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MEMORIA

Plan Especial de Reforma Interior de Cuatrtillos - Jerez

1.- Preliminares

1.1.- Encargo del plan especial de reforma interior

La redaccién del presente plan especial de reforma interior “Cuartillos”, se encarga por el
Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.

1.2.- Localizacion

El &mbito del PERI coincide con el sefialado en el Plan General para el ARl — OD Cuartillos:
la zona originaria del nicleo de Cuartillos, ubicada paralela a la Carretera de Jerez a San José del
Valle “A-2003” (Red Complementaria de las carreteras de la Red Autonémica) - y en el tramo desde
el cruce de ésta con la CA- 3111(Carretera Cuartillos-San Isidro de la Diputacién provincial de
Cédiz), que incluye unas 86 parcelas de titularidad privada y 220 edificaciones asentadas en su dia
en la via pecuaria.

1.3.- Situacién juridica
Para la redaccion del presente Plan Especial de Reforma Interior se han observado las
disposiciones, normas y directrices que en tal sentido contiene el PGOU de Jerez de la Frontera.

Igualmente se observa para su redaccion los siguientes textos legales:

- Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. BOJA n°154 de
31 de Diciembre de 2002.

- Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre el Régimen
del suelo y Ordenaciéon Urbana. Decreto 2187/78 de 23 de junio BOE 223 de 18 de septiembre de
1.978.

- Reglamento de Gestion para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana R.D. 3288/78, de 25 de agosto, BOE 27 y 28 de 31 de enero de 1.979y 1 de
febrero de 1.979 respectivamente.

- Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia. Decreto 60/2010, de 16 de marzo.

2.- Determinaciones del Plan General.

A continuacién se muestra la ficha del Plan General con las determinaciones para este A&mbito
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ARI(OD)-CUARTILLOS

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

[ Clasificacion del suelo: URBANO NO CONSOLIDADO i Uso dominante: RESIDENCIAL

Superficie bruta: 464.822 m’ Superficie aprox. suelo edificable: 268.875 m’
Superficie de suelo con aprovechamiento: 464.822 m? Superficie espacio libre publico: (10,00%) 46.482 m?
Superficie de suelo publico asociado: 0 m? Superficie equipamiento publico: (4,40%) 20452 m?
Coeficiente edificabilidad: 0,2500 m’/m’

Maxima edificabilidad: 116.206 m? Edificabilidad minima de VPO 34.862* m?
Densidad maxima de viviendas: 16 viv/ha N° max. total viviendas / N° min VPO: 743 / 387*
Area de Reparto: SUNC - 12.21 Aprovechamiento medio: 0,2469
Coeficiente Subzonal: 1,0000 Aprovechamiento objetivo homog: 113.977 UA
Coeficiente Aprovechamiento Subjetivo: 0,9877 Derechos de los propietarios: 102.569 UA

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Parcela Retranqueos Edif. Max.
Paquela minima Ffe_nte Altura Fach Fond Lefer por
ID Tipologia m|n|ma; privativa minimo max. ach. ondo atera parcela Zonas de aplicacion
total (m®) 2 (ml) (ml) (ml) (ml) 2, 2
(m (m*/m”)

C3 Res. Unifamiliar entre medianeras 150 150 7 1l >4 - 0 1 Segun planos
D2.1 Res. Unifamiliar hilera 1 pedanias 360 90 6 1] >4 >3 0 1 Segun planos
D2.2 Res. Unifamiliar hilera 2 pedanias 90 90 9 1] >5 >3 0 1 Segun planos
E1.1 Unifamiliares aisladas 500 500 15 I >4 =3 >3 0,6 Segun planos
E1.2 Unifamiliares pareadas 250 250 10 1l 24 23 23 0,6 Segun planos

- Se admitira la tipologia C3 para materializar edificabilidad de la vivienda protegida, definiendo el plan Especial su ubicacién concreta y
regulando su implantacion.

- La edificabilidad de cada manzana sera la establecida en el plan Especial, siendo la maxima para la tipologia C3 la admitida en las Normas
Particulares o, en su defecto, la sefialada para C1.(Tit. VII).

DISPOSICION DE LA EDIFICACION EN LA MANZANA:
- Edificacién Aislada.
- Manzana cerrada, abierta o semiabierta.

OTRAS DETERMINACIONES:
El desarrollo urbanistico se concretara mediante un Plan Especial que cumpla los puntos descritos a continuacién.
- La ordenacion planteada en el documento del PGOU es indicativa, pudiéndose reajustar los siguientes aspectos:

.- Alineaciones de manzanas edificadas para adaptarlas a la realidad construida y a los requerimientos minimos de viarios.

.- Ordenacién de las manzanas de nuevos crecimientos, respetando los limites marcados para el suelo urbano.

.- Posiciones de los suelos dotacionales, debiendo respetarse los parametros superficiales y la idea de distribucién de dichos suelos, que deben

ocupar vacios de edificaciones y respetar como espacios libres los escarpes y arroyos.

- La edificabilidad, superficie de dotaciones, densidad y tipologias admisibles son determinaciones estructurantes.
- Los viarios proyectados se fijaran en el PERI, y se ajustaran a las determinaciones sobre los minimos contenidos en el PGOU, siendo la secciéon minima
admisible Tipo VIII para viales de un solo sentido con edificacién en una sola margen y de Tipo V para viales de dos sentidos y aparcamientos en ambas
margenes, siendo admisibles viales de menor seccion sélo en aquellas zonas con viviendas existentes en ambas margenes.
- El Plan Especial podra delimitar unidades de ejecucién en zonas libres para un desarrollo posterior, debiendo contener en ese caso todas las
determinaciones incluidas en las fichas de los ARI del presente Plan.
- El Plan Especial debera regular unos minimos de uso comercial pudiéndolo situar en alguna manzana o parcela con uso exclusivo o marcando un
minimo en la U.E. a delimitar.
- El Plan Especial podra regular zonas con uso de Actividades Econémicas o admitir este uso como compatible siempre que se adecue el viario y no
provoque molestias, por su naturaleza, al residencial.
- El Plan Especial debera llevar a cabo un estudio de infraestructuras requeridas para la demanda de las nuevas viviendas previstas, cuantificando este
requerimiento y dilucidando sus posibles dificultades.
- Dadas las especiales caracteristicas del area, con un gran nimero de viviendas existentes a regularizar, y a su vez con necesidades de nuevos
crecimientos, el Plan Especial, una vez conocida la edificabilidad concreta a consumir en estos nuevos crecimientos diferenciada de la existente a
regularizar, podra regular la edificabilidad minima destinada a vivienda protegida en dichos nuevos crecimientos que no podra ser inferior al 30% de la
misma, de acuerdo con lo establecido en la LOUA. Siendo por tanto orientativas estas determinaciones (*) establecidas.
- Dadas sus caracteristicas se concibe como Area de Reforma Interior con Ordenacion Diferida.
- Numero minimo de plazas de aparcamientos en viales publicos: Cumplimiento de estandares.
- Para su desarrollo sera de aplicacion lo dispuesto en el apartado 4 del Art. 10.2.5 de las Normas Urbanisticas

OBJETIVOS DE LA ORDENACION Y CONSIDERACIONES:

Cuartillos es el asentamiento mas complejo, tanto por su extensiéon como por su estructura urbana, de los existentes en el anterior suelo no
urbanizable.

El ARI se propone para la zona originaria del ntcleo de Cuartillos, ubicada paralela a la Carretera de Jerez a Cortes CA-501 y en el tramo desde
el cruce de ésta con la CAP-P-5015, que incluye unas 30 parcelas de titularidad privada y casi 300 asentadas en la via pecuaria.

La zona presenta una estructura viaria definida aunque no consolidada por la urbanizacién en gran parte, contando con servicios basicos de
agua, electricidad, alcantarillado y telefonia. Asi mismo, la zona cuenta con equipamiento escolar, centro de salud y centro de barrio.

La ordenacién propuesta parte de reconocer la estructura urbana existente, aunque dotandola de secciones transversales minimas que hagan
funcionales los caminos actuales en su conversion a viales urbanizados.

Asi mismo, la propuesta parte del necesario establecimiento de un vial continuo paralelo a la Carretera de Cortes que evite los peligrosos cruces
e incorporaciones existentes. Este vial, cuyos accesos desde la referida carretera pudieran establecerse como maximo en dos o tres puntos
concretos del nucleo, seria la fachada y el elemento estructurante principal de dicho nucleo. En cuanto a las dotaciones de equipamiento, se
propone completar los ya existentes con dos manzanas anexas situadas al sudeste y al este de la que alberga el colegio, ubicando otras dos
manzanas de equipamiento en la parte oeste del nucleo, hoy (paradéjicamente) carente de suelos de usos publicos.

En cuanto a los sistemas locales de espacios libres, estos se ubican en los vacios hoy existentes, fundamentalmente en el situado al este del
actual colegio (donde también se prevén manzanas edificables para viviendas de nuevo crecimiento) y en los situados al oeste del nucleo,
ocupados por huertos. En cuanto a la actuacion sobre la via pecuaria, dado el extraordinario grado de colmatacion, la anchura y el discurrir de
esta via se ve interrumpida totalmente, por lo que las alternativas para la continuidad pasarian bien por un trazado alternativo en los terrenos
colindantes al sur del nucleo en aplicacion del articulo 32 del RD155/98 o una interrupcion total del trazado (si exceptuamos la posibilidad de
paso por las calles en direccion este-oeste), en aplicacién del art. 31 del Decreto, debiendo especificar el Plan Especial, si fuera preciso, este
trazado alternativo.

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION
PLAZOS: Plan Especial: 2 afios Proyecto de Urbanizaciéon: 2 afios Ejecucion: 3 afos
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3.- Justificacion de la procedencia de formulacion en la Revision-Adaptacion del PGOU.

La realizacion del presente Plan Especial deriva de lo dispuesto en el Plan General. En la Memoria,
tras el Andlisis de los asentamientos, en el Modelo Territorial Propuesto, se hacen unas
consideraciones para Cuartillos, atendiendo al analisis pormenorizado del estado actual de dicho
asentamiento y a las posibilidades que las legislaciones urbanistica y medioambiental nos brindan.

Cuartillos es el asentamiento mas complejo, tanto por extension como por estructura urbana, de los
existentes en el término municipal de Jerez, dentro del Suelo No Urbanizable del anterior PGMO.

Esta complejidad, puesta de manifiesto en el analisis incluido en la Memoria Informativa, hace
necesario un tratamiento urbanistico distinto del asentamiento, atendiendo a su grado de
consolidacion.

Para la Zona Consolidada, al este de Cuartillos (el ambito que nos ocupa), se proponia su
clasificacién como Suelo Urbano No Consolidado, dado su alto grado de consolidacién residencial,
con 313 viviendas existentes en una superficie delimitada de 461.800 mz2, lo que da una densidad
actual de 6,8 viv/ha.

Es la zona originaria del nucleo de Cuartillos, ubicada paralela a la Carretera de Jerez a San José
del valle A-2003 y en torno al cruce de éste con la CA-3111 Cuartillos-San Isidro. Incluye unas 86
parcelas de titularidad privada y 220 edificaciones asentadas en la antigua via pecuaria.

La zona presenta una estructura viaria definida aunque no consolidada por la urbanizaciéon en gran
parte, contando con servicios basicos de agua, electricidad, alcantarillado y telefonia. Asi mismo, la
Zona cuenta con equipamiento escolar, centro de salud y centro de barrio.

La ordenacion propuesta parte de reconocer la estructura urbana existente, aunque dotando de
secciones transversales minimas que hagan funcionales los caminos existentes en su conversion a
viales urbanizados.

Asi mismo, la propuesta incorpora lo contemplado en el proyecto de desdoblamiento de la carretera
Jerez - San José del Valle, dejando el trazado actual de la carretera como vial de servicio al norte
del ambito. Esta mejora en la seguridad es importante al evitarse los peligrosos cruces e
incorporaciones existentes. Los accesos desde la carretera se establecen en dos puntos concretos.
El nuevo vial de servicio seria la fachada y el elemento estructurante principal del nicleo.

Para las dotaciones de equipamiento, se propone completar las ya existentes con dos manzanas
anexas situadas al sudeste y al este de la que alberga el colegio, ubicando otras dos manzanas de
equipamiento en la parte oeste del nicleo, hoy carente de suelos de usos publicos.

En cuanto a los sistemas locales de espacios libres, estos se ubican en los vacios hoy existentes,
en el situado al este del actual colegio y en los situados al oeste del nlcleo, ocupados por huertos.

Para el desarrollo urbanistico del ambito, en el capitulo de la Memoria “Modelo Territorial
Propuesto”, a continuacién de lo anteriormente descrito se propone, dada la complejidad de la zona,
su desarrollo urbanistico posterior mediante un Plan Especial, que a partir de los parametros
basicos y de determinaciones urbanisticas y ordenacion que se establecen en el planeamiento
general, desarrolle dichos parametros, detallando la ordenaciébn pormenorizada que permita
acometer un proyecto de urbanizacion y un proyecto redistributivo posteriores

4.- Estructura de la propiedad.

Una vez desafectada la via pecuaria, sus terrenos, que conforman la mayor superficie del
ambito del PERI, pasan a ser propiedad de Comunidad Autonoma de Andalucia (parcela n°® 1).
Ademas de estos terrenos, en la parte central del nlcleo estan las 86 parcelas de los propietarios
de la antigua Cooperativa de Cuartillos, y los caminos publicos existentes (parcelas n° 89 y 90). Hay
gue considerar también la afeccion del &mbito a la propietaria de la finca situada al sur, Maria del
Rosario Goytia Garcia (parcela n° 2).

El resto de parcelas corresponde a los propietarios de los terrenos de la antigua Cooperativa de
Cuatrtillos:

PARCELA PROPIETARIO m?
1 Comunidad Auténoma de Andalucia (Via Pecuaria desafectada) 386.265,98
2 Maria del Rosario Goytia Garcia 832,04
3 Hijas de la Caridad San Vicente de Paul N® S2 de los Dolores 1.371,39
4 Fernando Arias Vega 1.185,41
5 Jerénimo Hernandez Garcia 447,58
6 Francisco Garcia Mufioz 311,01
7 José Hernandez Barrera 279,55
8 Manuel Orihuela Acosta 1.001,50
9 Antonio Mariscal Paz 906,67
10 Alfonso Jaén Galan 413,36
11 Francisco Lépez Martinez 573,03
12 Fernando Corbacho Giraldo 719,60
13 Gabriel Sanchez Lucena 1.847,96
14 Felipe Lopez Alvarez 1.172,76
15 José Antonio Herndndez Menacho 1.374,27
16 Pedro Juan Hernandez Garcia 393,72
17 Antonio Hernandez Garcia 376,98
18 Bartolomé Corddn Menacho 832,37
19 Maria Camino Sanchez Valladares 795,69
20 Manuel Calvillo Garrido 983,72
21 Isabel Troya Contreras 468,35
22 Isabel Troya Contreras 341,54
23 Manuel Rodado Pineda 1.687,82
24 Idelfonso Tenorio Moreno 850,18
25 Alfonso Tenorio Moreno 496,33
26 Adrian Tenorio Moreno 324,86
27 Pedro Gémez Téllez 1.064,29
28 José Manuel Hernandez Corchado 1.797,43
29 Manuel Rodriguez Alvarado 901,98
30 Mercedes Mesa Matrtin 462,33
31 José Mesa Martin 391,25
32 Antonio Merchan Funes 845,35
33 Antonio Valero Zuhiga 719,83
34 Juan Garcia Garcia 125,52
35 José Antonio Mesa Toro 1.716,53
36 Juan Carabante Fernandez 867,15
37 Susan Elizabeth Green Crofts 879,22
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89 Caminos publicos 13.704,00

90 Camino publico 1.287,00

5.- Estado actual

38 Miguel Jiménez Gomez 1.310,51
39 José Miguel Jiménez Gonzalez 375,53
40 Manuel Jiménez Gonzalez 396,85
41 Gabriel Sanchez Lucena 1.054,41
42 Micaela Romero Carabante 328,40
43 Francisco Barrera Hidalgo 660,06
44 Rosario Barea Sanchez 640,53
45 Juan Menacho Vega 474 57
46 Angel Sanchez Noble 743,98
47 Francisco Corbacho Giraldo 503,66
48 Daniel Pérez Clavijo 427,67
49 Domingo Soto Coronil 512,91
50 Domingo Soto Coronil 358,28
51 Rosario Chac6n Borrego 466,16
52 Miguel Melgar Duran 821,39
53 Juan Fernandez Benitez 780,07
54 Manuel Dominguez Garcia 760,67
55 Antonio Dominguez Menacho 96,65
56 Isabel Parra Ruiz 1.640,15
57 Juan Carrasco Martinez 832,84
58 Sebastian Menacho Jiménez 828,67
59 Rodrigo Jiménez Ramirez 828,57
60 Telefénica de Esparia, S.A. 149,15
61 Alvaro Amador Pelaez 709,79
62 Juan Manuel Menacho Carabante 394,69
63 Manuel Menacho Rodriguez 810,92
64 Juan Vera Lopez 801,37
65 Isabel Barrera Hidalgo 772,60
66 Juan Antonio Pifiero Jiménez 302,22
67 Julia Pifiero Cortijo 503,67
68 Antonio Cabezas Mesa 870,13
69 José Barrera Hidalgo 721,52
70 Juana Isabel Granados Pifiero 428,07
71 Juana Isabel Granados Pifiero 419,46
72 Francisco Orellana Mairena 733,14
73 Castor Rodriguez Vicente 870,13
74 Bernardo Gil Zambrano 772,88
75 Ramoén Federico Castro Fernandez 986,53
76 Maria Mairena Martin 1.027,42
77 Luis Rodriguez Lopez 299,25
78 Antonio Menacho Carabante 462,10
79 José Antonio Dominguez Garrido 226,45
80 Manuel Dominguez Garrido 107,79
81 Maria Luisa Dominguez Garrido 172,85
82 Ana Dominguez Garrido 97,53
83 Jerénimo Dominguez Garcia 190,29
84 Isaac Polo Monedero 111,41
85 Adolfo Zarzuela Dominguez 673,69
86 Maria del Carmen Escolar Borrego 753,07
87 Francisco Fernandez Sanchez 699,00
88 Antonio Sanchez Noble 874,92

La superficie del ambito es de 461.800,12 mz2.

5.1.- Topografia

Los terrenos objeto de este PERI se localizan al sur de la carretera de Jerez a San José del
Valle A-2003 y en el tramo desde el cruce de ésta con la CA-3111 “Cuartillos-San Isidro”, a lo largo
de unos 2,5 km en paralelo con la carretera A-2003. La cota varia desde los 105 y 90 m. en el
extremo oeste del &mbito (cotas en la carretera y en el limite sur), y entre 120 y 116 m. en el
extremo este (cotas en la carretera y en el limite sur). Aunque en su mayor parte no hay grandes
pendientes, si hay alguna zona en las que éstas son importantes, creandose vaguadas que no
estén ocupadas por edificaciones.

En casi toda la longitud del ambito, la cota de la carretera es superior a la del limite sur del
ambito, siendo las escorrentias naturales norte-sur. Unos 500 metros antes del extremo este del
ambito, existe una vaguada importante, produciéndose una diferencia de cota entre la carretera y el
extremo sur en ese punto de hasta 24 metros. Se genera un punto bajo.

5.2.- Climatologia

Al igual que el resto de la ciudad, la zona que nos ocupa esta sometida a la influencia
atlantica, con inviernos suaves y veranos muy calurosos, acentuados por la orografia del terreno.

Las lluvias oscilan entre los 400 y 600 litros anuales, siendo de todas formas muy
irregulares, tanto en cuantia como en la distribucion a lo largo del afio.

5.3.- Vegetacion y edificacion

La vegetacion de la zona no es muy abundante. En algunas de las calles hay arboles
ornamentales y algunos de sombra. Es dentro de las parcelas de la antigua cooperativa y en los
terrenos con edificacion y delimitados por cerramientos en la antigua cafiada donde existe una
vegetacion mas rica, tanto ornamental como de arboles frutales.

5.4.- Infraestructura existente y estado de la urbanizacion

La ocupacién edificatoria de la zona objeto del planeamiento ha dado lugar a que las
infraestructuras se consoliden en las zonas donde existen mayor nimero de viviendas y otras
actividades.

Hay redes y ramales que abastecen a las viviendas existentes y redes de media tension,
gue atraviesan el Ambito.

En cuanto al estado actual de la urbanizaciéon, es muy diverso. En planos se distinguen
cuatro categorias: Las actuales carreteras, dentro del ambito, las zonas con urbanizacion
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incompleta o deficiente (en muchos casos son zonas en contacto con la carretera Jerez-San José
del Valle), y otros viales con urbanizacién completa (en la zona de la antigua Cooperativa, ademas
de las calles Libar y Valme, al oeste de las anteriores). El resto son, o zonas de paso comunitario
sin urbanizar, o simplemente terrenos rasticos.

5.5.- Abastecimiento de agua

En la actualidad existen ramales de abastecimiento de agua con acometidas a las viviendas
en gran parte del ambito. Se regula desde un pequefio depdsito elevado, existente al noreste del
ambito y fuera del mismo, de unos 16 m®, que se abastece a partir de la planta potabilizadora
inmediatamente cercana.

5.6.- Energia eléctrica'y alumbrado

Actualmente existen varias lineas aéreas de Media Tension que cruzan los terrenos, y
conectan entre si los diversos Centros de Transformacion, que dan servicio en Baja Tension a las
edificaciones existentes, en su mayor parte mediante tendido aéreo.

Existe alumbrado publico en las calles con mejor urbanizacion.

5.7.- Alcantarillado

En la actualidad la mayoria de las viviendas poseen conexién con la red de saneamiento.
Esta esta dividida en tres zonas, que vierten a tres puntos de saneamiento (fosas de decantacion
sin depuracion adecuada), situados al sur de cada una de las tres redes.

5.8.- Telecomunicaciones

La actual red de telefonia es mayormente aérea.

5.9.- Viales

El suelo objeto del PERI se apoya esencialmente en la carretera Jerez a San José del Valle
A-2003 y en el tramo desde el cruce de ésta con la CA-3111 “Cuartillos-San Isidro”, a lo largo de
unos 2,5 km. en paralelo con la carretera A-2003, de donde parten los actuales caminos y carriles
que configuran la zona y sirven de acceso a todas las fincas existentes. Ademéas de la actual
carretera, que quedara como via de servicio tras la construccion de la nueva carretera, los
principales ejes actuales son la calle Lerez (actual carretera a San Isidro); en el extremo oeste, la
calle Rocina; en el tramo central del ambito, las calles Libar, Valme y Guadix, que desemboca en
Lerez; a continuacién, las calles Mar y Cielo; y en el extremo este, las calles Janda, Lema y Romo.

En general, las calles descritas, aunque en diverso grado, son estrechas, estan faltas de
aparcamientos y tienen una calidad de urbanizacién no muy alta, salvo las que se describen en
planos con el grado de “urbanizacién completa”.

6.- Desarrollo del Plan Especial

1. Atendiendo a las especiales caracteristicas del Plan Especial, se diferencian tres ambitos en
el mismo:

Ambito 1.- La zona central, de la antigua “Cooperativa de Cuartillos”, que consta de 86
parcelas con sus correspondientes edificaciones, escrituradas y registradas desde los afios '50.

En esta zona, la urbanizacion de los viales se encuentra practicamente completada vy
consolidada, y las afecciones previstas a las parcelas son minimas o inexistentes. En este ambito,
al ostentar ya los particulares afectados la titularidad registral de los terrenos, no resulta necesaria
la regularizacién de la titularidad dominical, debiendo hacer frente exclusivamente a sufragar los
costes de urbanizacién en la proporcion que se resefia segun los Criterios expuestos al final del
presente punto.

Ambito 2.- Zonas con casas existentes, de tipologia unifamiliar C3/E1, construidas en
terrenos propiedad de la Comunidad Autonoma de Andalucia (terrenos provenientes de la reciente
desafectacion de la Via Pecuaria), con acceso desde calles existentes con distintos grados de
urbanizacion, o a través de carriles sin apenas urbanizar.

Las parcelas resultantes deberan coincidir en gran medida, en los casos en que existan
edificaciones, con las divisiones existentes alrededor de las mismas, al menos en la superficie
minima que necesiten las viviendas y demas edificaciones, teniendo siempre en cuenta las
afecciones a viario y dotaciones que pudieran existir. En este ambito los particulares afectados no
ostentan la titularidad registral de los terrenos, y por consiguiente resulta necesaria la regularizacion
de la titularidad dominical, debiendo en consecuencia hacer frente al importe de la transmision de la
titularidad que conllevara la correspondiente repercusion de los costes de urbanizacion en la
proporcidén que se resefia segun los Criterios expuestos al final del presente articulo.

Ambito 3.- Terrenos sin urbanizar y sin edificaciones, sobre los que esta previsto abrir calles
de nueva creacién, generando manzanas sobre las que construir promociones de viviendas de
tipologia D2 (VPO), equipamientos, zonas verdes y comercio. En este ambito (salvo una pequefia
afeccion a la finca colindante al sur) no existen particulares afectados por ostentar la Administracion
Autondmica la titularidad registral de los terrenos; por lo tanto, sera ésta quien debera sufragar los
costes de urbanizacién en la proporcion que se resefia segun los Criterios expuestos al final del
presente articulo, sin perjuicio de repercutir los mismos en el momento de la formalizacion de la
enajenacion de los terrenos.

Estos tres ambitos se reflejan en el plano denominado “Ambitos de gestion”. Su definicion obedece
no soélo a la mejora en la gestién de los terrenos incluidos en los mismos, sino también para
minimizar las obras necesarias a realizar en los viales de cada ambito para poder dar servicio a las
parcelas incluidas en los mismos.

Tomando en consideracién las circunstancias diferenciadoras de cada uno de los tres ambitos
reseflados, en funcion del grado de urbanizacion actualmente existente, se establecen los
siguientes Criterios que habran de tenerse en cuenta en la fase de gestion y ejecucion del presente
Plan Especial, a fin de que se asegure el cumplimiento del principio de la justa distribucién de los
beneficios y cargas derivados de su ejecucién urbanistica.
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CRITERIOS

a) Sin perjuicio de la imputacion de las cargas urbanisticas en funcién de su naturaleza
(General, es decir al servicio de toda la actuacion urbanistica; o Local, al servicio del &mbito
diferenciado correspondiente), la configuracion de los tres ambitos no implica delimitacion
de nuevas unidades de ejecucion, sino que todo el &mbito del Plan Especial constituye una
sola unidad de ejecucion, y de este modo el reparto de edificabilidades se producira
atendiendo al aprovechamiento medio que corresponde al area de reparto.

b) En cuanto a la distribucion de las cargas, se operara teniendo en cuenta la siguiente
diferenciacion:

- Infraestructuras locales, que seran financiadas de manera individualizada por cada uno de
los tres &mbitos independientemente unos de otros. A estos efectos deberan sufragar los costes de
urbanizacién o reurbanizaciéon de los viales incluidos en los mismos, y de los servicios a las
parcelas (incluso Centros de Transformacion).

- Infraestructuras generales, que seran financiadas con cargo a todo el suelo edificable de
manera proporcional al aprovechamiento adjudicado. A estos efectos se entendera que forman
parte de las infraestructuras generales el resto de costes de urbanizacion que excedan de los
sefialados como infraestructuras locales: Conexion del alcantarillado con la red de depuraciéon de
Jerez, mejoras en la red de agua potable, entronque con la red eléctrica principal, costes de los
servicios afectados y urbanizacion de las zonas verdes.

7.- Objetivos v criterios de la ordenacion

La zonificacion plantea la creacion de manzanas delimitadas por viales publicos. Las
manzanas resultantes se deben en gran parte a la configuracién de los actuales caminos
existentes, que se prolongan para poder cerrar las manzanas, mientras que en oOtros casos es
necesaria la creacion de nuevos viarios para definir una trama que soporte las nuevas viviendas
propuestas, asi como las superficies de reserva para los espacios libres y equipamientos.

La ordenacion tiene como premisa minimizar las afecciones a las edificaciones existentes a
la fecha de aprobacion del Plan General. Si se afecta a alguno de los cerramientos perimetrales de
los terrenos en que se ubican las mismas. En todo caso, tanto la forma de las manzanas como el
tamafio de las calles actuales estan condicionados por estas edificaciones preexistentes.

En los terrenos libres de edificaciones que son propiedad de la Comunidad Auténoma de
Andalucia se han delimitado manzanas edificables cuyo destino preferente es Viviendas de
Proteccion Oficial, Equipamientos y Zonas Verdes. También se reserva una manzana para
comercial terciario.

Para optimizar su coste, las VPO se construirdn en tipologia D2 (Unifamiliar adosada), o su
compatible F1 (Bloque de viviendas), y no en la predominante en el entorno, que es vivienda
unifamiliar aislada.

Los nuevos viales adectan su seccion a los minimos exigidos en el PGOU. Es en ellos
donde pueden situarse los aparcamientos, dado que las antiguas calles, estrechas, apenas lo
permiten. Los aparcamientos para personas con movilidad reducida se distribuiran uniformemente
por todo el ambito, cumpliendo su reserva lo dispuesto por la normativa de referencia, tanto local
como andaluza o nacional.

Para el estudio y desarrollo de las manzanas, se divide el ambito en cuatro subzonas
generales: W (oeste), Xy Y (centrales), y Z (este).

Las manzanas en que se encuentran las viviendas existentes las denominamos Manzanas
de Viviendas Unifamiliares Aisladas y Pareadas. Hay censadas 313 viviendas existentes de este
tipo, generalmente unifamiliares aisladas, aunque también hay casos en que estdn en medianera
con la vivienda de la finca colindante. En estas manzanas esta previsto que, ademas de las
existentes, puedan edificarse 55 nuevas viviendas aisladas. Aunque es muy variable, el tamafio
medio de la parcela para vivienda aislada y pareada es de 623 m?.

En las nuevas manzanas edificables, a pesar de las limitaciones de espacio existente, se ha

procurado disponer de espacios libres, equipamientos y manzanas para VPO en todo el ambito. Al
haber mas espacio disponible, es en la zona Z donde hay un mayor nimero de estas manzanas.

8.- Sistema viario

En la situacién actual, el viario de Cuartillos se apoya esencialmente en la carretera A-2003
“Jerez-San José del Valle” y en el tramo desde el cruce de ésta con la CA-3111 “Cuartillos-San
Isidro”, a lo largo de unos 2,5 km en paralelo con la A-2003. La actual carretera quedara como via
de servicio tras la construccién de la nueva carretera.

De esta futura via urbana, que se ampliara para poder funcionar como paseo y tener
aparcamientos, parten los principales ejes que, coincidiendo con los existentes, son la calle Lerez
(actual carretera a San Isidro); en el extremo oeste, la calle Rocina; en el tramo central del ambito,
las calles Libar, Valme y Guadix, que desemboca en Lerez; a continuacion, las calles Mar y Cielo; y
en el extremo este, las calles Janda, Lema y Romo.

A partir de estas calles, se haran los viales de nueva creacién. Salvo en un pequefio tramo
central, en todo el extremo sur en contacto con la finca colindante, un vial servira de limite del
ambito. Las calles de nuevo trazado tendran una mejor calidad de urbanizacién, con una seccion
acorde con los requisitos impuestos por el Plan General, y con aparcamientos.

Caracteristicas

Se realizaran los correspondientes desmontes Yy terraplenes de conformidad con los perfiles
longitudinales y el trazado por donde discurren las vias de trafico y peatonales. Los viales se
dotaran de firme flexible, siguiendo las instrucciones vigentes y concretamente los criterios de la
Norma 6.1 y-IC, recogidas en la orden FOM/3460/2003 de 28 de noviembre. Para ello, se define la
Explanada como E-1.

Para asignar el tipo de trafico circulante, y de acuerdo con la norma se ha considerado un
periodo de servicio de 20 afios y en funcién del trafico pesado y su intensidad media en el afio de
Su puesta en servicio.

A la vista de estos criterios, asighamos a nuestros viales un tréfico tipo T4 (T42), al tratarse
de una zona marcadamente residencial. Por todo ello y segun tabla 4 de la citada orden tenemos
como firme idéneo la 4211 que estara constituida por las siguientes capas:

* 35 cm. de zahorra artificial.
* 5 cm. de mezcla bituminosa en caliente, previo riego asfaltico.

Estos datos son obviamente orientativos. El dimensionado real se justificara en el Proyecto
de Urbanizacién una vez realizado el Estudio Geotécnico de los terrenos correspondiente.
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Para el dimensionado de aparcamiento aplicamos los mismos criterios anteriores de
explanada y tipo de trafico, que para estas hipétesis el catalogo de firmes rigidos nos recomienda
una seccion constituida por 20 cm. de subbase granular y 20 cm. de hormigén en masa H-250.

* 20 cm. de subbase granular.
* 20 cm. de hormigdn en masa de tipo H-250

Los bordillos limitadores de calzada con las zonas de acerados se realizaran en hormigén
de 15x30 achaflanados.

Se complementara este viario con sefializacion de trafico vertical y horizontal, formada por
marcas viales reflexivas de color blanco y 15 cm. de ancho.

9.- Saneamiento

El disefio del sistema de la red de saneamiento se realiza teniendo en cuenta los
condicionantes topograficos que posee el ambito.

También es necesaria la depuracion de las aguas residuales, por lo que se opta por
conectar Cuartillos con la Red de Depuracion de Jerez. Esto conlleva realizar una nueva arteria de
conexion al sur del ambito, para salvar asi los problemas topogréaficos. Esta arteria debera llegar
hasta Estella, y de ahi conectar con la red general de depuracion de aguas.

Cumpliendo las indicaciones del PGOU, y para minimizar el impacto de la depuracion, las
nuevas redes a implantar se realizardn mediante sistema separativo para fecales y pluviales. La red
de pluviales podra encauzarse con el tratamiento debido en el mismo sentido que las escorrentias
de lluvia.

La red actual de saneamiento, que da servicio a las viviendas existentes, se mantendrd, y se
complementard con una nueva red que dara servicio a las manzanas de nueva creacion. Ambas
redes se conectaran entre si, eliminandose las tres fosas de decantacion actuales, y verteran a la
arteria principal de conexién con la red de depuracion de Jerez. También se dotard de
alcantarillado, basicamente para pluviales, a la nueva via de servicio al norte, la actual carretera a
San José del Valle.

9.1.- Hipo6tesis de célculo

Para el desarrollo de la red, y siguiendo las instrucciones sefialadas por Ajemsa, se
dimensionaran las conducciones, aplicando el método racional para pluviales, con las siguientes
caracteristicas:

* Intensidad horaria: Ih= 40 lit/seg/ha

* Coeficiente de escorrentia: c= 0,60

* Cuencas de recogida: Toda el &rea del ambito a urbanizar. El dimensionado de conducciones
para aguas residuales se realizara para unos caudales medios.

El trazado en planta se realiza por los ejes de calzada de los viales y zonas verdes.

9.2.- Caracteristicas de la red

Las tuberias a emplear se ajustaran al Pliego de Condiciones Técnicas Generales para
Tuberias de saneamientos, en todas sus especificaciones, con atencion a la instalacion de las
conducciones en zanja, en funcion de las caracteristicas de estabilidad del terreno. Igualmente para
su célculo se tendra en cuenta la resistencia al aplastamiento de las conducciones a emplear. Todo
el material se realizara seguin normas de Ajemsa.

En conductos de diametro igual o inferior a 60 cm., la conduccién serd normalizada en
hormigén vibroprensado con junta flexible, clase "R". La tuberia de diametro mayor que 60 y menor
o igual a 120 cm, sera de hormigén armado. En conductos de didmetro igual o superior a 120 cm,
se estara a lo dispuesto por Ajemsa.

9.3.- Pozos de registro

Se realizaran de anillos de hormigén prefabricado de 1,10 m. de didmetro y asegurando su
estanqueidad y resistencia mecanica. Tapas de acceso con luz interior de 60 cm. de didmetro. La
distancia maxima entre pozos sera de 30 m. y se situardn en conexiones y cambios de rasante
hidraulica. Cada 3 unidades de pozos se dispondra uno con arenero de 15 cm., preferentemente en
encuentros de conducciones.

9.4.- Imbornales

Seran sifénicos y conectados a los pozos de registro.

La rejilla de los imbornales sera de fundicién ductil GE-500-7, segin 1SO 1083, que cumpla
la norma EN-124, de 45x45 cm de dimensiones exteriores, con articulacion de la rejilla.

El nimero de imbornales ser& como minimo de dos por pozo de registro.

9.5.- Control de vertidos

Se dispondran en el interior de las parcelas de espacio suficiente para la posible instalacion,
si fuera necesario, de arquetas de control de vertidos.

9.6.- Acometidas

Los conductos de acometidas seran de un diametro minimo de 200 mm. y en relacién con la
superficie a evacuar. La pendiente minima sera del 1%.

El trazado, disposicién y conexién se realizara en la cota de generatriz superior del colector
o ramal.

El eje de la acometida formard con el del ramal un angulo comprendido entre 45 y 90
grados.

Se construird una arqueta registrable, con dimensiones minimas de 40x40 cm ubicada en el
limite de la parcela.
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Todos los elementos de la red soportardn una prueba de estanqueidad, cuya pérdida sera
inferior al 5% del volumen de agua introducida.

En la documentacion grafica queda reflejado el esquema de trazado de la red que sera
completada y detallada en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

10.- Red de abastecimiento de agua

El disefio de la red de abastecimiento de agua se realiza mediante conexion de anillas en
tuberia de fundicion, que discurriran por los distintos viales del PERI para su conexion y acometida
a la red de abastecimiento.

La red actual es claramente deficiente tanto en presién como en caudal, incluso para las
viviendas existentes. Es preciso crear una nueva arteria principal de distribucién de aguas para todo
el ambito, que discurrird por la nueva Via de Servicio en que se convertira la actual carretera A-
2003 Jerez- San José del Valle. Esta arteria se conectara a las redes actualmente existentes, y
debera dar servicio también a las manzanas de nueva creacion, donde estan previstas las nuevas
viviendas, los equipamientos y zonas verdes.

Para garantizar una presion y caudal adecuados, se debera construir un nuevo depdsito de
unos 600 m® en la parte méas elevada del &mbito, inmediatamente cerca de la potabilizadora, que
abastecera a este deposito, que estara dotado también de los equipos de presurizacion necesarios
para que el agua llegue a la arteria principal en las condiciones 6ptimas.

Para el dimensionado de la red en sus diversos tramos se tendran en cuenta los siguientes
criterios:

* Caudal medio: 1 litro/seg.

* Caudal punta: 2,4 veces el caudal medio.

* Ventosas: En puntos altos con diametros iguales o superiores a 200.

* Desagues: En puntos bajos de la red.

* Valvulas: En inicio de cada tramo, de forma que puedan quedar aisladas de la red un determinado
tramo.

* Trazado: En general discurriran bajo el acerado y en la margen de mayor nimero de acometidas.

10.1.- Hipdtesis de célculo

Se supondra en la arteria de conexion una pérdida de presién correspondiente a la
circulacion del fluido a la velocidad de 1,2 m/seg., hasta el punto final de conexién de esta arteria. A
efectos de célculo se considerara cerrado el punto alternativo de conexion.

Para el dimensionado se establecera la hipotesis mas desfavorable que resulte de:

A.- Considerar los caudales punta deducidos de las necesidades de las manzanas, en funcién
de su edificabilidad y n° de viviendas, dotaciones de riego (en 8 horas), etc.

B.- Considerar el caudal que resulte de la suma de los caudales procedentes de la hipétesis de
incendio segun las Normas vigentes, mas 0,5 veces el caudal medio de las dotaciones a
manzanas.

10.2.- Suministro
Mediante acometidas individuales con ubicacién de contadores en fachada.

Seran de aplicacion las Normas Basicas M.l. 9/12/1975 B.O.E. 13/1/1976 y las propias
Normas de Ajemsa.

10.3.- Instalacion de red general

La tuberia a instalar sera de fundicion ddctil, revestida interiormente segun norma UNE-EN-
545. Se unirdn mediante junta automatica flexible.

Las tuberias descansaran, una vez instalada en la zanja, sobre lecho de arena de diez cm.
de espesor, quedando cubiertas del mismo material otros diez cm., contados desde la generatriz
superior del tubo.

Los anclajes de las distintas piezas especiales se realizaran con macizos de hormigén,
ejecutandose estos de tal forma que queden libres los distintos elementos de fijacion de las piezas.

Los hidrantes a instalar seran del tipo enterrado y de acuerdo con el modelo aprobado por el
Consorcio de Bomberos de la Provincia de Cadiz y a las distancias de acuerdo con la normativa
vigente.

En todos los tramos de tuberias de 200 mm. y superiores, sera necesaria la instalacion de
desagiles y ventosas en los puntos donde termine el perfil longitudinal.

La red para riego debe ser totalmente independiente de la red general de distribucién de
agua, debiendo tener en su origen un contador a efecto del control de este consumo.

Se proyectara una red de riego totalmente independiente de la general de distribucion, para
dar servicios a espacios libres de uso publico y calles. Se prevera la disposicion de pozos para el
abastecimiento de la red de riego.

En la documentacion gréafica queda reflejado el esquema de trazado de la red que sera

completado y detallado en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, que a tal efecto se
redacte.

11.- Red de energia eléctrica

Para el suministro de energia eléctrica al ambito, ademas de los centros de transformacién
existentes, se distribuiran nuevos centros convenientemente en el PERI, segln las necesidades y
previsiones de la compafiia suministradora.

La linea de media tensién que los alimente sera subterranea con aislamiento termoestable.
Los centros de transformacion se alojaran en casetas, previstas para la instalacion de dos aparatos
transformadores de hasta 630 Kva.

Estos centros de transformaciéon quedaran integrados estética y funcionalmente en el interior
de las parcelas, de acuerdo con las Normas de la Compafia Suministradora y el PGOU.

El calculo de la red de suministro de energia se realizara en base a satisfacer una demanda
previsible de 9.750 KiloWatios/vvda.
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El suministro de baja tensién se efectuara mediante circuito eléctrico de Al enterrado
colocado en tubo de P.V.C., canalizado bajo el acerado. Las acometidas y médulos de contadores,
en relacién con la edificacion, se colocaran en fachada, de acuerdo con la Normativa aplicable
vigente.

Dado el importante incremento de potencia para todo el &mbito por el nimero de viviendas
prebisto, el viario a realizar, las zonas verdes y los equipamientos, se prevé que sea necesario
conectar la red eléctrica de Cuartillos con una subestacion eléctrica 0 un punto de conexion exterior
a determinar por Endesa.

12.- Alumbrado publico

El alumbrado publico se resolvera mediante circuito enterrado en cable de cobre dentro de
tuberias de P.V.C. con sus complementos necesarios, arquetas de registro, cuadros de alumbrado,
etc.

Las luminarias se resolveran mediante columnas de diferente altura en funcion de la latitud
de la via donde se ubiquen. Seran estancas con reflector de aluminio anodizado y lamparas de 250
W. de vapor de mercurio o de sodio. Se prevera red equipotencial de toma de tierra.

Las areas destinadas a parques y jardines publicos llevaran su propio alumbrado en relacion

con el disefio de éstas. El calculo de iluminacién y de circuitos se hara de acuerdo con la normativa
actual del Excmo. Ayuntamiento de Jerez y el REBT.

13.- Red de telefonia

El trazado de la red de telefonia se realizara mediante canalizacién. Consistira en tuberia
ligera de P.V.C. de 110 mm. de didmetro, incluyendo guias de alambre galvanizado y envoltura de
hormigén en masa H-125.

Se garantizara que todas las acometidas sean subterrdneas para cada una de las
edificaciones resultantes. El tendido de la red se realizara bajo el acerado. En cada parcela se
ejecutara una arqueta de conexion.

14.- Estructura urbana. Zonificacion. Ordenacidon general

A partir de lo dispuesto en el Plan General para el ambito, los parametros generales son los
siguientes:

Superficie del &mbito (Sup): 461.800,12 m?
Edificabilidad total del &mbito: 115.450,03 m® = Sup x 0,25 m?/m?.
N° Maximo de Viviendas: 738 viv = Sup x 16 Viv/ H2

Como ya hemos adelantado anteriormente, las manzanas resultantes se deben a la
configuracién de los caminos existentes. También es necesaria la creacion de nuevos viarios.

Se ha procurado que no haya afecciones a las edificaciones existentes a la fecha de
aprobacioén del Plan General, tan sélo existen afecciones a algunos cerramientos. En todo caso,
tanto la forma de las manzanas como el tamafio de las calles actuales estan condicionados por
estas edificaciones preexistentes.

En terrenos libres de edificaciones provenientes de Via Pecuaria, y que son propiedad de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, se han delimitado manzanas edificables cuyo destino es
VPO, equipamientos y zonas verdes. También esta prevista una manzana para comercial terciario.

Los nuevos viales adeclan su seccion a los minimos exigidos en el PGOU. Es en ellos
donde pueden situarse la mayoria de los aparcamientos, dado que las antiguas calles, estrechas,
apenas lo permiten. Estan previstos unos 1.260 aparcamientos en todo el &mbito, suficientes para
las viviendas previstas. Los aparcamientos para personas con movilidad reducida se distribuirdn
homogéneamente, cubriendo todas las zonas.

Para el estudio y desarrollo de las manzanas, se divide el ambito en cuatro subzonas
generales: W (oeste), X y Y (centrales), y Z (este). La separacibn en estas cuatro zonas es
meramente a efectos de ordenacion, y no se corresponde con la division en dos areas especificada
en el apartado 6.- (Desarrollo del Plan General), en el que se detalla el diferente nivel de
urbanizaciéon vy, sobre todo, la propiedad del suelo (parcelas registrales correspondientes a la
antigua Cooperativa y terrenos pertenecientes a la Comunidad Autonoma de Andalucia
provenientes de la reciente desafectacion de la Via Pecuaria).

Las manzanas en que se encuentran las viviendas existentes las denominamos Manzanas
de Viviendas Unifamiliares Aisladas y Pareadas. Se han contabilizado 313 viviendas existentes de
este tipo, generalmente unifamiliares aisladas, aunque hay casos en que estan en medianera con la
vivienda de la finca colindante. En estas manzanas esta previsto que, ademas de las existentes,
puedan edificarse 55 nuevas viviendas aisladas. El tamafio medio de la parcela para estas
viviendas es de 623 m?.

En las nuevas manzanas edificables, a pesar de las limitaciones de espacio existente, se ha

procurado disponer de espacios libres, equipamientos y manzanas para VPO en todo el ambito. Al
haber mas espacio disponible, es en la zona Z donde hay un mayor nimero de estas manzanas.
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DISTRIBUCION DE USOS MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES

La distribucion de usos en cada una de las parcelas o manzanas resultantes, se refleja en ZONA W
los cuadros atendiendo a las cuatro zonas que se han diferenciado: W, X, Yy Z.
£l de Viviend h q dos i ) Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
uso de Vivienda se ha separado en dos tipos: Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m’ | media m? m?
- Unifamiliar aislada y pareada (UF A): Se corresponde con las manzanas en la que hay viviendas 1 UFA 2 2 4 3.529,90 882,48 874,76
existentes, marcadas con tipologia E (aislada y pareada) y C3 (edificacion existente que puede 2 UFA 5 3 8 5.916,57 739,57 1.749,52
tener una o varias medianeras en contacto con alguna edificacion de la parcela colindante). 3 UF A 8 5 13 10.623,12 817,16 2.842,98
L . , 4 UF A 1 1 2 1.702,41 851,21 437,38
En cada una de estas manzanas, ademas de las viviendas existentes, se calcula cuantas =i = 6,6
nuevas viviendas con esta tipologia podrian caber, asi como la parcela media. : =
5.2 EQ 3.016,26
- Unifamiliar en Hilera o Colectiva en Bloque Vertical (UF H / CT): Se corresponde con las 6 UF A 2 4 6 4.079,48 679,91 1.312,14
manzaglas vaciagzde”edlifictacic')'r&,I dedic?dzj[l_s Tl QromociontfebsI de Vlflo. Ifjst:as m?nzanasdi_s'gén 7 UF A 10 3 13 8.172,00 628,62 2.842,98
marcadas como D2 y Il plantas. Al ser esta tipologia compatible con F1, podran realizarse edificios
de viviendas con entradas, accesos y servicios comunes. En funcién de la superficie de las 8 UF A / 4 11 6.239,49 267,23 2.405,60
manzanas, y dado el nimero maximo de viviendas del &mbito, se calcula cuantas viviendas de esta 9.1 UF A 2 2 4 1.995,74 498,94 874,76
tipologia podrian llegar a hacerse. Hay dos manzanas (Z11.1 y Z13), que se dedican 9.2 AY, 108,97
especificamente a Vivienda Colectiva, aumentandose en ella el nimero de viviendas. 10 UE A 2 2 926,20 463,10 437,38
. o . . 11 UFA 5 5 2.073,39 414,68 1.093,45
También se especifican las parcelas de Espacios Libres o Zonas Verdes (ZV) y las de
Equipamiento (EQ). En el caso de la Zona Z, Existe una manzana dedicada a uso Comercial 12 UFA 6 0 6 4.569,62 788,28 1.312,14
terciario (COM), marcada con tipologia G4 y Il plantas. 13 UFA 4 1 5 2.995,71 599,14 1.093,45
14 UF A 2 3 5 3.320,77 664,15 1.093,45
A cada vivienda de nueva creacion de tipologia D2 se le asigna una edificabilidad de 90 m?. 15 7V 2.877,25
Restando de la edificabilidad maxima del ambito la de estas viviendas y la de la manzana 46 7 B El 2 2 L2l e D00
de uso terciario, obtendremos la edificabilidad total de viviendas UF A. Como sabemos el n°® maximo 17 UFHyCT 32 32 3.339,44 2.880,00
de viviendas de esta tipologia, obtenemos la edificabilidad media, tanto en nimero de m? por 18 UFA 3 3.134,65 626,93 1.093,45
ed!f!cac!én (218,692m22) como en densidad edificatoria media m%m? segun la parcela asociada a la 19.1 UFA 1.079,01 1079,01 218,69
edificacién (0,35 m“/m®?). 19.2 EQ 4.181,38
La asignacion concreta de edificabilidad a cada vivienda o edificacién se concretara en la L2 4y 16,00
reparcelacion, a partir de estos parametros de referencia. La reparcelacién podra permitir que en 20 UFA &) 2 7 3.998,85 571,26 1.530,83
algun caso excepcional la edificabilidad asignada a un edificio sea inferior a la actualmente 21 UFA 6 6 4.017,50 669,58 1.312,14
existente, sin que eso conlleve que el edificio quede fuera de ordenacion. No obstante, segun las 22 7V 930,98
Fichas Individualizadas de Edificaciones presentes en este Plan Especial, la inmensa mayoria de
. : ) o . . . . 23 yAY, 341,73
las edificaciones preexistentes tienen una edificabilidad inferior a la media, con lo que la
edificabilidad asignada podra acercarse sensiblemente a la edificabilidad media. 24 A 108,97
Total zona W 70 86 156 86.973,40 27.295,10

A efectos de cuantificacion de parametros, todas las edificaciones existentes se asimilan a

viviendas unifamiliares aisladas, dado que es el uso predominante. La compatibilidad de usos esta UF A: 70 viviendas existentes + 33 viviendas propuestas = 103 viv.
regulada en Ordenanzas y en el PGOU. Edificabilidad ~ 22.525,10 m?/ Manzanas 68.374,41 m?
Parcela media 663,83 m?. Edificabilidad media 218,69 m?
UFH/CT: 53 viviendas propuestas

Edificabilidad  4.770,00 m? / Manzanas 5.337,48 m?

6.063,87 m?
7.197,64 m°.

Espacios Libres:
Equipamientos:

12
DELEGACION DE URBANISMO - AYUNTAMIENTO DE JEREZ
PLANEAMIENTO




Plan Especial de Reforma Interior de Cuatrtillos - Jerez

MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES
ZONA X ZONAY
Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m? Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m?
1 UFA 21 21 11.962,85 569,66 4.592,50 1.1 UFA 22 1 23 14.561,91 633,13 5.029,88
2 UFA 9 9 7.689,93 854,44 1.968,21 1.2 N 1.330,32
3 UF A 12 12 5.391,07 449,26 2.624,28 2 UFA 15 1 16 10.428,05 651,75 3.499,04
4 UF A 11 1 12 6.101,50 508,46 2.624,28 3.1 UF A 16 4 20 14.868,43 743,42 4.373,81
5 UFHYCT 23 23 2.179,34 2.070,00 3.2 EQ 187,69
6 UFA 7 1 8 3.890,18 486,27 1.749,53 4.1 EQ 7.474,77
7 UF A 19 19 | 14.10411 | 742,32 4.155,12 4.2 Vv 2.884,75
8 UFA 3 2 5 2.682,24 536,28 1.093,45 5 EQ 1.814,99
9 UFA 5 5 2.555,03 511,01 1.093,45 6 UFHYyCT 14 14 1.260,00 1.260,00
10 UF A 8 1 9 6.391,74 710,19 1.968,21 7 UF A 1 1 725,72 725,72 218,69
11 UFA 18 1 19 14.710,82 774,25 4.155,12 8 N 8.099,88
12.1 ZV 4.267,07 Total zona Y 54 20 74 63.636,51 14.381,42
12.2 yAY) 1.099,26
13 yAY) 284,68
14 VAY) 376,93
15 yAY) 279,90
Total zona X 113 29 142 83.966,65 28.094,15
UF A: 113 viviendas existentes + 6 viviendas propuestas = 119 viviendas UF A: 54 viviendas existentes + 6 viviendas propuestas = 60 viv.
Edificabilidad  26.024,15 m? / Manzanas 75.479,47 m? Edificabilidad ~ 13.121,42 m*/ Manzanas 40.584,11 m’
Parcela media 634,28 m?. Edificabilidad media 218,69 m? Parcela media 676,40 m®.  Edificabilidad media 218,69 m?
UFH/CT: 23 viviendas propuestas UFH/CT: 14 viviendas propuestas
Edificabilidad 2.070,00 m* / Manzanas 2.179,34 m? Edificabilidad  1.260,00 m*/ Manzanas 1.260,00 m?
Espacios Libres: 6.307,84 m? Espacios Libres: 12.314,95 m?
Equipamientos: 9.477,45 m?.
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ZONAZ
Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m?

1.1 UF A 21 2 23 14.853,74 645,81 5.029,88
1.2 N 2.142,03

2 UFHYCT 20 20 2.022,95 1.800,00

3 UFHYCT 31 31 2.894,36 2.790,00

4 UFHYCT 35 35 3.302,12 3.150,00

5 UFHYyCT 15 15 1.525,14 1.350,00

6 UFHYCT 23 23 2.276,48 2.070,00

7 UFHYCT 33 33 3.201,30 2.970,00

8 YA, 3.423,47

9 yAY 2.482,82

10 JAY 3.816,81

11 CT BV 64 64 4.633,14 5.760,00
12 UF A 2 2 4 2.581,30 645,33 874,76
13 CT BV 59 59 4.280,57 5.310,00
14 EQ 3.645,45

15 COM 1.672,00 1.672,00
16.1 UF A 34 5 39 19.618,22 503,03 8.528,92
16.2 yAY, 608,10

17 UF A 1 1 599,00 599,00 218,69
18.1 UF A 13 1 14 7.281,44 520,10 3.061,66
18.2 N 3.990,44
19.1 UF A 5 5 2.151,51 430,30 1.093,45
19.2 N 5.171,11

Total zona Z 76 290 366 98.173,50 45679,36
UF A: 76 viviendas existentes / 10 viviendas propuestas = 86 viv.
Edificabilidad ~ 18.807,36 m?/ Manzanas 44.933,70 m?

Parcela media 522,48 m?. Edificabilidad media 218,69 m?

UFH/CT: 280 viviendas propuestas
Edificabilidad  25.200,00 m? / Manzanas 24.136,06 m?

Espacios Libres:
Equipamientos:

21.634,78 m?

3.645,45 m?.

Terciario — Comercial: 1.672,00 m? Parcela / Edificabilidad 1.672,00 m?

Total Plan Especial Cuartillos:

Superficie del ambito (Sup): 461.800,12 m?

Edificabilidad total del &mbito: 115.450,03 m® = Sup x 0,25 m?/m?.
N° Maximo de Viviendas: 738 viv = Sup x 16 Viv/ H2
Total manzanas: 332.750,06 m?

UF A: 313 viviendas existentes. Edificabilidad asignada: 68.450,08 m?
55 viviendas propuestas. Edificabilidad asignada: 12.027,95 m?
N° max UF A: 368 viv. Edificabilidad 80.478,03 m?
Manzanas 229.371,69 m?. Parcela media 623,29 m?. Edificabilidad media 218,69 m?

UF H/CT: 370 viviendas propuestas (Todas VPO)

Edificabilidad 33.300,00 m*/ Manzanas 32.912,88 m?

Edificabilidad minima de VPO: 24.975 m2 (67,50% edif. resid. nuevos crecim.)
Terciario — Comercial: 1.672,00 m? Parcela / Edificabilidad 1.672,00 m?

Espacios Libres: 46.321,44 m?
Equipamientos: 20.320,54 m?.

VPO: En las manzanas con tipologia E1-C3 se integran las 313 viviendas existentes, con
tipologias asimilables a viviendas unifamiliares aisladas, y se definen algunos vacios donde se
proponen 55 viviendas de nueva creaciéon, donde la tipologia admisible y la dispersién de su

implantacién serian incompatibles con un régimen de proteccién publica.

El resto de viviendas propuesto (370) en nuevas manzanas edificables si se destinardn a
vivienda de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica, asignandoles tipologias
de unifamiliar en hilera o colectivas (D2-F1), compatibles con la implantacién de este tipo de

viviendas.

Para garantizar la implantacion de usos terciarios y flexibilizar las propuestas edificatorias se
propone la asignacion de una manzana concreta a este uso y la posibilidad de asignar hasta el

25% de la edificabilidad de cada nueva manzana de VPO a estos usos.
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ORDENANZAS

Plan Especial de Reforma Interior de Cuatrtillos - Jerez

TITULO PRIMERO

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Art. 1 - Preliminares.-

De acuerdo con el articulo 61 del vigente reglamento de Planeamiento, las presentes
Ordenanzas para el PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “CUARTILLOS”, tienen por objeto
reglamentar el uso de los terrenos y de la edificacién en base al Régimen Urbanistico del suelo
aplicable y a las normas de edificacion. De conformidad también con el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Jerez de la Frontera, aprobado por resolucién del Consejero de Obras Publicas y
Transporte de la Junta de Andalucia en sus disposiciones generales y particulares.

Art. 2.- Ambito de aplicacién y obligatoriedad

1. Las presentes ordenanzas son de aplicacion en la totalidad del territorio que comprende el
area denominada ARI (OD) - CUARTILLOS, delimitada en el plano correspondiente del PGOU,
afectando tanto a los terrenos como a las edificaciones.

2. Son de obligatorio cumplimiento para toda persona fisica o juridica, publica o privada, y en
todo su contenido, que podra ser exigido tanto en via administrativa como en via jurisdiccional,
mediante las acciones que correspondan (articulo 6 Ley 7/02 LOUA).

3. Para lo no previsto a ellas sera de aplicacion lo articulado en la ley 7/02 de 17 de Diciembre
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia publicada en el BOJA n°154 de 31 de Diciembre de 2.002
asi como los Reglamentos de Planeamiento (aprobados por R.D. 2.159/78 de 23 de junio, B.O.E.
15 y 16 de septiembre), Gestion (aprobado por R.D. 2.187/78 de 23 de junio, B.O.E. 18 de
septiembre) que la desarrollan. Igualmente, el Plan General Ordenacion Urbanistica de Jerez de la
Frontera, las Ordenanzas Municipales y cuantas disposiciones y normativas legales vigentes le
sean de aplicacion.

Art. 3.- Documentacion y grado de vinculacién

1.- El presente Plan Especial de Reforma Interior, desarrolla las determinaciones precisas y
exigidas con caracter general en el Plan General y en el articulo 14 de la Ley 7/02 LOUA 'y 43 a 64
RP y consta de los siguientes documentos:

1) Memoria

2) Ordenanzas. Constituidas por el presente documento.

3) Estudio econdmico y financiero

4) Plan de etapas

5) Planos de informacion

6) Planos de ordenacion

7) Fichas individualizadas de edificaciones
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2.- Todos los anteriores documentos seran igualmente vinculantes en virtud del alcance de
sus propios contenidos y con el grado explicito que se sefiale para cada uno de ellos. Las
propuestas contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacion que pudiesen aparecer en
contradiccion con sugerencias o propuestas de los documentos informativos, se considerara que
prevalecen sobre éstas. En todo caso se entenderan de aplicacion las indicaciones que aparezcan
en cualquiera de los documentos y no tuviesen contradiccion con las demas, entendiéndose el
P.E.R.l. como un todo coherente, articulado y complementario en cada uno de sus documentos.

3.- Las determinaciones del P.E.R.l. se interpretaran con base a los criterios que, partiendo
del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacién con el contexto y los antecedentes,
tengan en cuenta principalmente el espiritu y la finalidad del Plan General, al cual desarrollan, asi
como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

4.- Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala se estara a lo que
indiquen los de mayor escala, si fuesen contradicciones entre mediciones sobre planos y sobre la
realidad, prevaleceran estas Ultimas, si se diesen entre superficies fijas y en su aplicacion a la
realidad concreta, siempre que no se superen las condiciones establecidas en el planeamiento
superior.

5.- En cualquier caso de contradiccion o imprecisién de las determinaciones entre si,

prevalecerd la que resulte més favorable a la menor edificabilidad, a los mayores espacios publicos,
al menor impacto ambiental y paisajistico y a la menor transformacion de los usos.

TITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO - CALIFICACION DEL SUELO

Art. 4.- Régimen urbanistico del suelo

Sera de aplicacion el contenido de los articulos 44 a 68 y Disposicién Transitoria 12 de la
Ley 7/02 LOUA.

Art. 5.- Calificacion del suelo

El suelo comprendido dentro del ambito del presente Plan Especial de Reforma Interior
gueda calificado en la forma siguiente:

1.- Residencial

En el uso de Vivienda (residencial) se distinguen dos tipos:

- Unifamiliar aislada y pareada (UF A): Se corresponde con las manzanas en las que hay viviendas
existentes, marcadas con tipologia E (aislada y pareada) y C3 (edificacion existente que puede
tener una o varias medianeras en contacto con alguna edificacion de la parcela colindante).

- Unifamiliar en Hilera o Colectiva en Bloque Vertical (UF H / CT): Se corresponde con las
manzanas vacias de edificacién, dedicadas a promociones de VPO. Estas manzanas estan
marcadas como D2 y Il plantas. Al ser esta tipologia compatible con F1, podran realizarse edificios
de viviendas con entradas, accesos y servicios comunes. En funcién de la superficie de las
manzanas, y dado el nUmero méximo de viviendas del ambito, se calcula cuantas viviendas de esta
tipologia podrian llegar a hacerse. Hay dos manzanas (Z11.1 y Z13), que se dedican
especificamente a Vivienda Colectiva, aumentandose en ella el nUmero de viviendas.

2.- Equipamientos y servicios publicos

Las manzanas o parcelas correspondientes quedan grafiadas en el plano de Ordenacion
como EQ.

A esta calificacion le corresponde los siguientes usos:

- Educacional

- Equipamiento social y comercial

- Equipamiento deportivo

Todos los terrenos incluidos en esta calificacion son de cesion obligatoria y gratuita al
dominio publico.
3.- Espacios libres

Constituidos por las reservas del suelo que a tal efecto se sefialan en el plano de
Ordenacién. Le corresponden los usos de Parques vy jardines y Areas de juego. Son de cesidon
obligatoria y gratuita al dominio publico.
4.- Comercial Terciario

En el caso de la Zona Z, Existe una manzana dedicada a uso Comercial terciario (COM),
marcada con tipologia G4 y Il plantas.

5.- Sistema viario:

Constituido por todas las vias de trafico rodado y peatonal que se sefialan en la
documentacion gréfica, e incluso las areas de aparcamientos vinculados a las redes de tréafico.

Todo el sistema viario es de cesion publica y gratuita al dominio publico.

Las caracteristicas de las tipologias mencionadas en este articulo se especifican en el Titulo
de Normas de Edificacion de las presentes Ordenanzas, y en el Titulo VII de las Normas
Urbanisticas del PGOU ( Normas Generales de la Edificacion).
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CAPITULO SEGUNDO - DESARROLLO Y EJECUCION DEL P.E.R.L.

Art. 6.- Ambitos de Gestion

1. Atendiendo a las especiales caracteristicas del Plan Especial, se diferencian tres &mbitos en
el mismo:

Ambito 1.- La zona central, de la antigua “Cooperativa de Cuartillos”, que consta de 86
parcelas con sus correspondientes edificaciones, escrituradas y registradas desde los afios '50.

En esta zona, la urbanizacion de los viales se encuentra practicamente completada y
consolidada, y las afecciones previstas a las parcelas son minimas o inexistentes. En este &mbito,
al ostentar ya los particulares afectados la titularidad registral de los terrenos, no resulta necesaria
la regularizacién de la titularidad dominical, debiendo hacer frente exclusivamente a sufragar los
costes de urbanizacion en la proporcion que se resefia segun los Criterios expuestos al final del
presente articulo.

Ambito 2.- Zonas con casas existentes, de tipologia unifamiliar C3/E1, construidas en
terrenos propiedad de la Comunidad Auténoma de Andalucia (terrenos provenientes de la reciente
desafectacion de la Via Pecuaria), con acceso desde calles existentes con distintos grados de
urbanizacioén, o a través de carriles sin apenas urbanizar.

Las parcelas resultantes deberan coincidir en gran medida, en los casos en que existan
edificaciones, con las divisiones existentes alrededor de las mismas, al menos en la superficie
minima que necesiten las viviendas y demés edificaciones, teniendo siempre en cuenta las
afecciones a viario y dotaciones que pudieran existir. En este &mbito los particulares afectados no
ostentan la titularidad registral de los terrenos, y por consiguiente resulta necesaria la regularizaciéon
de la titularidad dominical, debiendo en consecuencia hacer frente al importe de la transmision de la
titularidad que conllevard la correspondiente repercusion de los costes de urbanizacion en la
proporcién que se resefia segun los Criterios expuestos al final del presente articulo.

Ambito 3.- Terrenos sin urbanizar y sin edificaciones, sobre los que esta previsto abrir calles
de nueva creacion, generando manzanas sobre las que construir promociones de viviendas de
tipologia D2 (VPO), equipamientos, zonas verdes y comercio. En este &mbito (salvo una pequefa
afeccién a la finca colindante al sur) no existen particulares afectados por ostentar la Administracion
Autondmica la titularidad registral de los terrenos; por lo tanto, sera ésta quien debera sufragar los
costes de urbanizacion en la proporcion que se resefia segun los Criterios expuestos al final del
presente articulo, sin perjuicio de repercutir los mismos en el momento de la formalizacion de la
enajenacion de los terrenos.

Estos tres ambitos se reflejan en el plano denominado “Ambitos de gestion”.

Tomando en consideracion las circunstancias diferenciadoras de cada uno de los tres dmbitos
resefiados, en funcion del grado de urbanizacién actualmente existente, se establecen los
siguientes Criterios que habran de tenerse en cuenta en la fase de gestién y ejecucion del presente
Plan Especial, a fin de que se asegure el cumplimiento del principio de la justa distribucién de los
beneficios y cargas derivados de su ejecucién urbanistica.

CRITERIOS

¢) Sin perjuicio de la imputacion de las cargas urbanisticas en funcion de su naturaleza
(General, es decir al servicio de toda la actuacién urbanistica; o Local, al servicio del ambito
diferenciado correspondiente), la configuracion de los tres ambitos no implica delimitacion
de nuevas unidades de ejecucion, sino que todo el &mbito del Plan Especial constituye una
sola unidad de ejecucién, y de este modo el reparto de edificabilidades se producira
atendiendo al aprovechamiento medio que corresponde al area de reparto.

d) En cuanto a la distribucién de las cargas, se operard teniendo en cuenta la siguiente
diferenciacion:

- Infraestructuras locales, que seran financiadas de manera individualizada por cada uno de
los tres ambitos independientemente unos de otros. A estos efectos deberan sufragar los costes de
urbanizacién o reurbanizacién de los viales incluidos en los mismos, y de los servicios a las
parcelas (incluso Centros de Transformacion).

- Infraestructuras generales, que seran financiadas con cargo a todo el suelo edificable de
manera proporcional al aprovechamiento adjudicado. A estos efectos se entendera que forman
parte de las infraestructuras generales el resto de costes de urbanizacion que excedan de los
sefialados como infraestructuras locales: Conexion del alcantarillado con la red de depuracion de
Jerez, mejoras en la red de agua potable, entronque con la red eléctrica principal, costes de los
servicios afectados y urbanizacion de las zonas verdes.

Art. 7.- Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle se ajustaran en sus condiciones generales, requisitos de disefio,
gestion, ejecucion y documentacion, a lo establecido en el Art. 2.2.9 de las Normas Urbanisticas del
PGOU.

2. Por su caracter complementario, los Estudios de Detalle que pudieran redactarse en
desarrollo del presente Plan Especial, no pueden contener determinaciones propias de Plan
Especial ni de Plan General. Su mision sera la de completar y adaptar determinaciones graficas o
literarias contenidas en el presente Plan Especial.

3. Ambito de aplicacion de los Estudios de Detalle: Dentro del Plan Especial se formularan
Estudios de Detalle para todas las ordenaciones de interior de manzana que conlleven la apertura
de viales privados rodados.

4. Documentacion: La documentacion minima sera la contenida en el Art. 66 del Reglamento
de Planeamiento de la Ley del Suelo.

5. Limitaciones en los fines y objetivos:
- No se podran establecer alineaciones y rasantes si éstas estan definidas en el Plan
Especial, ni al adaptar o reajustar éstas, reducir el espacio destinado a viales o, sin reducir éste,

disminuir la anchura total definida. No se deberan alterar las alineaciones exteriores definidas por el
Plan para la edificacion.
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Se podréan, sin embargo, establecer alineaciones interiores de manzana que definan viarios
0 espacios libres privados.

- No podrd modificarse la superficie asignada a los Espacios Libres de Uso y Dominio
Publico y Equipamientos.

- No podran alterarse los elementos determinantes o determinaciones fundamentales del
presente Plan Especial, tales como edificabilidad total de los terrenos comprendidos en el mismo y
gue definan los derechos y deberes de la propiedad, la calificacion completa en usos
pormenorizados ni los sistemas de cualquier indole que formen la estructura del territorio.

- De acuerdo con lo expuesto, al plantear alguna ordenacion de volimenes que puede
constituir uno de los objetivos del Estudio de Detalle, no se podra ocupar con la edificacion publica o
privada mayor porcentaje de suelo que la establecida en el Plan Especial. No se podran aumentar
las alturas maximas establecidas para cada uso detallado, ni incrementar los volimenes ni alterar
las condiciones de los predios colindantes, en cuanto a vision, soleamiento, etc.

- No se pueden ocasionar perjuicios o0 alterar las condiciones de los predios colindantes,
salvo acuerdo o pacto. Se estima que los colindantes quedan afectados cuando se modifican las
caracteristicas fisicas de su territorio, por ejemplo reduciendo su capacidad portante, alterando su
morfologia, nivel freético, etc.

Art. 8.- Proyectos de Urbanizacién

1. Se entiende por Proyecto de Urbanizacion el documento técnico preciso para llevar a la
préactica las obras e infraestructuras contenidas en el presente Plan Especial.

Como tal documento técnico debera contener, detallar y programar todas aquellas obras y
formas de ejecucion de las mismas, con la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por
técnicos distintos a los redactores del proyecto.

2. Limitaciones: En el Proyecto de Urbanizacion no podran cambiarse, sin previa modificacion
del Plan Especial, las determinaciones esenciales de éste, entendiendo como éstas:

* Los usos e intensidades asignadas a todas y cada una de las zonas en que el Plan
Especial divide el &mbito.

* La ubicacién, morfologia y dimensiones de las zonas en las que el Plan Especial divide el
ambito.

* Las latitudes asignadas a la Red Viaria, tanto sea ésta de trafico rodado como peatonal.

El Proyecto de Urbanizacion podra realizar las adaptaciones de detalle exigidas por un
analisis en profundidad de las caracteristicas del suelo y subsuelo, tanto en la fase de redaccion del
Documento Técnico como en el periodo de ejecucion de las obras.

Cuando la adaptacion de detalle suponga alteracién de las determinaciones sobre
Ordenacién, Régimen de Suelo o de la Edificacion, deber& aprobarse previa o simultaneamente la
modificacion correspondiente del Plan Especial, salvo que dichas alteraciones estuviesen previstas
o fuesen competencia de un Estudio de Detalle, en cuyo caso se tramitara éste conjuntamente con
el Proyecto de Urbanizacion.

3. La documentacion y garantias de los Proyectos de Urbanizacion se ajustaran a lo
establecido en el Titulo VIII de las Normas Urbanisticas del PGMO.

4, Supresién de Barreras Urbanisticas: El Proyecto de Urbanizacion debera formularse y
proyectarse de forma que se cumpla la normativa sobre Barreras de caracter estatal, autonémico y
local en vigor.

5. Urbanizacion diferenciada de los ambitos de gestion: Se realizaran los correspondientes
proyectos de urbanizacion de los viales y zonas verdes atendiendo al diferente grado de
urbanizacién de los ambitos de gestion diferenciados en el Plan Especial, segin lo descrito en el
art. 6 “Ambitos de Gestion” de las presentes Ordenanzas

Ademads de los proyectos de urbanizacion mencionados, deberan realizarse los documentos
necesarios para garantizar para todo el &mbito las conexiones exteriores y costes adicionales no
repercutibles en el médulo por m? de vial: Conexion del alcantarillado con la red de depuracion de
Jerez, mejoras en la red de agua potable, entronque con la red eléctrica principal, etc.

Art. 9.- Proyectos de Parcelacion

1. Dadas las caracteristicas de promocion edificatoria que las parcelas edificables de este Plan
Especial poseen, se prevé que su desarrollo se realice de forma diferenciada atendiendo a la
realidad actual de cada zona.

2. Para las parcelas para viviendas aisladas (E1 y C3), el punto de partida para asignar la
edificabilidad y el tamafio, seran la edificabilidad media y la parcela media, consignadas en los
cuadros correspondientes. No obstante, podran variar para adecuarse a la realidad construida.

3. Se tendra en cuenta lo dispuesto en el PGOU para los proyectos de reparcelacion y las
parcelaciones. En especial, lo recogido en los articulos 4.2.11 (sobre todo el 4.2.11.5), 2.2.5.14 y
7.2.9, debiendo adecuarse las parcelas resultantes a las tipologias edificatorias que vayan a
construirse en ellas.

4, No obstante lo anterior, para no hacer inedificable una parcela que pueda admitir una nueva
edificacion con tipologia E1 (unifamiliar aislada), de forma excepcional la Reparcelacion podra no
exigirle el cumplimiento estricto de cualquiera de los siguientes parametros: Tamafio de parcela,
retranqueos y frente de fachada. En todo caso, los parametros finales seran los mas cercanos
posibles al cumplimiento exigido por E1.

5. Las parcelas que acojan a las edificaciones existentes, generalmente consideradas con
tipologia C3, deberan adecuar sus condiciones de parcela y retranqueos a las de la tipologia E1
siempre que sea fisicamente posible. Cuando no sea posible (por distancia entre edificaciones o
entre la edificacién y el viario), el PERI podra permitir una parcela inferior a la parcela minima de E1,
0 unos retranqueos o frente de parcela inferiores a los exigidos por esa tipologia. En todo caso, los
parametros serdn los més cercanos posibles al cumplimiento exigido.

Se tendra en cuenta lo indicado en el articulo 7.2.2 de las Normas del PGOU.

También podran segregarse parcelas para servicios publicos como centros de
transformacion o casetas de telefonia, aunque su superficie sea muy inferior a la parcela media.

6. Solo para viviendas existentes, se podran admitir casos excepcionales de dos viviendas en

proindiviso en una misma parcela resultante, cuando sea imposible dotar a una de las viviendas de
acceso independiente a vial publico. La superficie de la parcela resultante habra de acercarse en lo
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posible al doble de la parcela media de la vivienda aislada del PERI, en consonancia con lo
dispuesto en el punto 3 de este articulo.

7. Para parcelas con tipologia D2 y G4, y para las parcelas de equipamientos, se seguira lo
dispuesto en el Titulo VII de las Normas del PGOU.

Art. 10.- Sistema de actuacion

1. De conformidad con lo previsto en el art. 108 de la LOUA y concordantes del Reglamento de
gestibn urbanistica, la ejecucién de este Plan Especial se realizara por el Sistema de
Compensacion.

Art. 11.- Constitucion de la Junta y aprobacion de los estatutos y bases de actuacién

1. Atendiendo a lo reflejado en el art. 6 de estas Ordenanzas, en el &mbito de Gestion Zona
General a), para llevar a cabo la gestion y ejecucion de la actividad urbanizadora con distribucién
justa de beneficios y cargas entre los propietarios, estos se constituirdn en Junta de Compensaciéon
si lo precisan las condiciones del citado &mbito, conforme previene la vigente Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

2. Los estatutos de la Junta habran de someterse a la aprobacién reglamentaria, al igual que
las bases de actuacion.

Art. 12.- Objeto v fines: area de actuacion

1. La entidad urbanistica que ha de constituirse tendra por objeto la actuacion dentro de los
limites del area correspondiente.

2. Con tal finalidad practicara las operaciones necesarias para distribuir entre sus asociados
los beneficios y cargas del planeamiento, configurar las nuevas parcelas, adjudicarlas y urbanizar el
ambito correspondiente.

3. A tal fin, se tendra en consideracién la division en los ambitos de gestion diferenciados en
el presente Plan Especial.

4, Ser4 igualmente necesaria la redaccion del Proyecto de Reparcelacion y de
Urbanizacioén, todo ello con sujecion a lo previsto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

5. Una vez gque se encuentre ejecutada la urbanizacion y esta se reciba por parte de la

administraciéon, la Junta de Compensacion se transformard en Entidad Urbanistica de
Conservacion si asi lo exigen las normativas municipales.

Art. 13.- Conservacion de la urbanizacion

Una vez se cumpla su cometido con la ejecucion de los respectivos proyectos de
reparcelacion y urbanizacion, se procedera por parte de la administracién a la recepcion de las
obras de urbanizacién siendo hasta dicho momento conservadas por la Junta de Compensacion. Al
recibirse la urbanizacién por parte de la administracion estara constituida la Entidad Urbanistica de

Conservacion siendo esta la encargada del mantenimiento de aquellas partes de la urbanizacion
gue regulen las Ordenanzas Municipales a tal efecto.

TITULO TERCERO

NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO - CONDICIONES TECNICAS

Art. 14.- Obras de edificacion

1. Sin perjuicio de lo establecido en el PGOU, las obras de edificacién s6lo podran realizarse
en aquellas parcelas o manzanas del P.E.R.l. donde existan las condiciones objetivas necesarias
para ser consideradas como solar, a menos que se asegure, en las condiciones legalmente
previstas, la ejecucion simultdnea de la urbanizacion y la edificacion.

2. Las fincas resultantes de la reparcelacion que tengan edificaciones preexistentes, para las
gue se ha aplicado alguna de las excepciones del art. 9 de estas Ordenanzas, podran ser
edificables con las condiciones establecidas en dicho articulo. Las edificaciones existentes podran
ser legalizables con los mismos criterios.

3. La documentacién y condiciones responderan a lo establecido en las Normas Urbanisticas
del Plan General.

CAPITULO SEGUNDO - CONDICIONES COMUNES PARA LAS EDIFICACIONES

Art. 15 - Alcance v contenido de este Capitulo.-

Se contienen en este Capitulo las normas y condiciones comunes para todas las
edificaciones del Plan Especial, referentes a:

- Seccion 1. Condiciones de uso
- Seccion 2. Condiciones de edificacion y volumen
- Seccibén 3. Condiciones de la red viaria y aparcamiento

- Seccion 4. Condiciones estéticas y de composicion
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Seccién 1: Condiciones Generales de Uso

Art. 16 — Usos v calificacién.-

En correspondencia con la calificacion del suelo comprendido dentro del ambito del presente
Plan Especial de Reforma Interior (art. 5 de las presentes Ordenanzas), los usos considerados son
los siguientes:

1.- Residencial
En el uso de Vivienda (residencial) se distinguen dos tipos:

- Unifamiliar aislada y pareada (UF A): Se corresponde con las manzanas en las que hay viviendas
existentes, marcadas con tipologia E (aislada y pareada) y C3 (edificacién existente que puede
tener una o varias medianeras en contacto con alguna edificacién de la parcela colindante).

- Unifamiliar en Hilera o Colectiva en Bloque Vertical (UF H / CT): Se corresponde con las
manzanas vacias de edificacion, dedicadas a promociones de VPO. Estas manzanas estan
marcadas como D2 y Il plantas. Al ser esta tipologia compatible con F1, podran realizarse edificios
de viviendas con entradas, accesos y servicios comunes. En funcion de la superficie de las
manzanas, y dado el nUmero maximo de viviendas del ambito, se calcula cuantas viviendas de esta
tipologia podrian llegar a hacerse. Hay dos manzanas (Z11.1 y Z13), que se dedican
especificamente a Vivienda Colectiva, aumentandose en ella el nimero de viviendas.

A efectos de cuantificacién de parametros, todas las edificaciones existentes se asimilan a
viviendas unifamiliares aisladas, dado que es el uso predominante en esa zona. La compatibilidad
de usos estéa regulada en Ordenanzas y en el PGOU.

2.- Equipamientos y servicios publicos

Las manzanas o parcelas correspondientes quedan grafiadas en el plano de Ordenacion
como EQ.

A esta calificacion le corresponde los siguientes usos:
- Educacional

- Equipamiento social y comercial
- Equipamiento deportivo

Todos los terrenos incluidos en esta calificacion son de cesion obligatoria y gratuita al
dominio publico.
3.- Espacios libres

Constituidos por las reservas del suelo que a tal efecto se sefalan en el plano de
Ordenacion, corresponden los siguientes usos:

- Parques y jardines y areas de juego. Son de cesién obligatoria y gratuita al dominio publico.

Las manzanas o parcelas correspondientes quedan grafiadas en el plano de Ordenacion.

4.- Comercial Terciario

En el caso de la Zona Z, Existe una manzana dedicada a uso Comercial terciario (COM),
marcada con tipologia G4 y Il plantas.
5.- Sistema viario:

Constituidos por todas las vias de trafico rodado y peatonal que se sefialan en la
documentacion gréfica, e incluso las areas de aparcamientos vinculados a las redes de tréafico.

Todo el sistema viario es de cesion publica y gratuita al dominio publico.

Las caracteristicas de las tipologias mencionadas en este articulo se especifican en el Titulo
de Normas de Edificacion de las presentes Ordenanzas.

Art. 17 — Usos principales y usos compatibles.-

Se estard a lo dispuesto en el Titulo VI de las Normas del Plan General (Condiciones
Generales de los Usos).

Las naves existentes y los edificios y usos que no puedan ser compatibles con las viviendas
unifamiliares aisladas, se consideraran fuera de ordenacion.

Seccién 2: Condiciones Generales de la Edificacion

Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se relacionan:

Art. 18. Condiciones de parcela.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Segundo del Titulo VII de las Normas Urbanisticas
del PGOU.

Las fincas resultantes de la reparcelacién que tengan edificaciones preexistentes, para las
gue se ha aplicado alguna de las excepciones del art. 9 de estas Ordenanzas, podran ser
edificables con las condiciones establecidas en dicho articulo. Las edificaciones existentes podran
ser legalizables con los mismos criterios.

Art. 19. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo Tercero del Titulo VII de las Normas Urbanisticas
del PGOU.
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Las fincas resultantes de la reparcelacion que tengan edificaciones preexistentes, para las
gue se ha aplicado alguna de las excepciones del art. 9 de estas Ordenanzas, podran ser
edificables con las condiciones establecidas en dicho articulo. Las edificaciones existentes podran
ser legalizables con los mismos criterios.

Art. 20. Condiciones de Morfologia y Tipologia.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Cuarto del Titulo VII de las Normas Urbanisticas del
PGOU.

Art. 21. Condiciones de estética.

Se estarda a lo dispuesto en el Capitulo Quinto del Titulo VII de las Normas Urbanisticas del
PGOU.

Art. 22. Condiciones de calidad e higiene.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Sexto del Titulo VII de las Normas Urbanisticas del
PGOU.

Art. 23. Condiciones de dotaciones y servicios.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Séptimo del Titulo VII de las Normas Urbanisticas
del PGOU.

Art. 24. Condiciones de seguridad.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Octavo del Titulo VII de las Normas Urbanisticas del
PGOU.

Art. 25 Condiciones ambientales.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Noveno del Titulo VIl de las Normas Urbanisticas
del PGOU.

Seccién 3 - Condiciones de Circulacién y Aparcamiento:

Art. 26 - NUmero de Plazas de Aparcamiento.-

El nimero de plazas de aparcamientos totales exigidas para el Plan Especial, cumplira con
la proporcion minima del Reglamento de Planeamiento y Plan General. En relacién a las plazas de
aparcamientos exigible dentro de las parcelas se estard a lo establecido por el PGOU para cada
tipologia a implantar.

CAPITULO TERCERO

CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS EDIFICACIONES

Art. 27 — Vivienda Unifamiliar aislada y pareada (UF A):

Se corresponde con las manzanas en las que hay edificaciones existentes, en su mayoria
viviendas, y estan marcadas con tipologia E (aislada y pareada) y C3 (edificacién existente que
puede tener una o varias medianeras en contacto con alguna edificacion de la parcela colindante).

Se han contabilizado 313 viviendas existentes de este tipo, generalmente unifamiliares
aisladas, aunque también hay casos en que estan en medianera con la vivienda de la finca
colindante. En estas manzanas esté previsto que, ademas de las existentes, puedan edificarse 55
nuevas viviendas aisladas. El tamafio medio de la parcela resultante tras la ordenacién de las
viviendas de esta tipologia es de 623 m?.

La edificabilidad media para estas viviendas es de 218,69 m?. La densidad edificatoria
media segun la parcela asociada a la edificacion es de 0,35 m?/m?.

Se atender& a lo dispuesto en el articulo 9 de las presentes Ordenanzas para la asignacion
de edificabilidades, tamafio y forma de las parcelas, y excepciones a los parametros de las
tipologias.

No se consideraran fuera de ordenacion las viviendas a las que, de forma excepcional, el
PERI asigne una edificabilidad inferior a la que tienen a la aprobacion del Plan Especial.

La tipologia de referencia para nuevas viviendas y para las ampliaciones de las existentes
es E1, “Residencial Unifamiliar Aislada y Pareada”, con las condiciones reflejadas en el Titulo VII de
las Normas del Plan General, salvo la edificabilidad, que sera la asignada por el Plan Especial.

En cuanto a las viviendas existentes, la tipologia de referencia también sera E1 con la
edificabilidad asignada por el Plan Especial. No obstante lo anterior, al reconocerse la preexistencia
(segun fichas del presente PERI), no se consideraran fuera de ordenacion las viviendas que
incumplan algunos de los parametros que le correspondan.

En las manzanas en que, ademas de figurar E1 como tipologia a asignar, también figura C3,
existen viviendas construidas compartiendo medianera con la vivienda de otra parcela colindante.

En estos casos, C3 no hace sino reconocer esa situacion, procurando la flexibilizacion de
los pardmetros para las viviendas existentes, segun lo dispuesto en el art. 9 de estas Ordenanzas y
lo siguiente:

- Se deberan cumplir todos los parametros posibles de E1 o sus compatibles, en cualquier
sustitucion, siempre con la condicion de no generar medianeras vistas (esto Ultimo, salvo
inedificabilidad de la parcela), debiendo generar la solucién de la nueva edificacion el minimo
impacto en los colindantes.

- Se evitaran medianeras vistas, por lo que las nuevas construcciones se adaptaran a las
preexistencias de las fincas colindantes. Para ello, toda nueva edificacion se adosara a medianera
cuando en la misma haya edificacion, y se retranqueara al menos 3 metros cuando en la finca
colindante en ese lindero la edificacion esté retranqueada. Por tanto, si las condiciones de las
edificaciones colindantes lo exigen, podran hacerse viviendas pareadas o aisladas para evitar
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medianeras vistas, sin exigirse en este caso el cumplimiento de parcela minima o frente minimo de
las condiciones de estas dos tipologias.

Art. 28 — Vivienda Unifamiliar en Hilera o Colectiva en Blogue Vertical (UF H/ CT)

Se corresponde con las manzanas vacias de edificacion, dedicadas a promociones de VPO.
Estas manzanas estan marcadas como D2 vy Il plantas. Al ser esta tipologia compatible con F1,
podran realizarse edificios de viviendas con entradas, accesos y servicios comunes. Hay dos
manzanas (Z11.1 y Z13), que se dedican especificamente a Vivienda Colectiva, con una mayor
densidad de viviendas.

La tipologia de referencia es D2, “Residencial Unifamiliar en Hilera — Pedanias y Barriadas
Rurales”, con las condiciones reflejadas en el Titulo VII de las Normas del Plan General, salvo la
edificabilidad, que sera la asignada por el Plan Especial. En este caso, se asignan 90 m? de
edificabilidad por vivienda. La subparcela media por vivienda es igual o ligeramente superior a 90
m?, salvo en las dos manzanas dedicadas a Vivienda Colectiva, que es menor al asignarsele un
mayor namero de viviendas.

TITULO CUARTO

ESTRUCTURA URBANA. ZONIFICACION. ORDENACION GENERAL

Art. 29 — Estructura urbana. Zonificacion. Ordenacién General

A partir de lo dispuesto en el Plan General para el ambito, los parametros generales son los
siguientes:

Superficie del &mbito (Sup): 461.800,12 m?
Edificabilidad total del &mbito: 115.450,03 m? = Sup x 0,25 m%m?.
N° Maximo de Viviendas: 738 viv = Sup x 16 Viv/ H?

Los nuevos viales adectan su seccion a los minimos exigidos en el PGOU. Es en ellos
donde pueden situarse la mayoria de los aparcamientos. Estan previstos unos 1.260 aparcamientos
en todo el ambito, suficientes para las viviendas previstas. Los aparcamientos para personas con
movilidad reducida se distribuiran homogéneamente, cubriendo todas las zonas.

La distribucion de usos en cada una de las parcelas o manzanas resultantes, se refleja en
los cuadros atendiendo a las cuatro zonas que se han diferenciado: W, X, Yy Z.

El uso de Vivienda se ha separado en dos tipos:
- Unifamiliar aislada y pareada (UF A): Se corresponde con las manzanas en la que hay viviendas
existentes, marcadas con tipologia E (aislada y pareada) y C3 (edificacion existente que puede

tener una o varias medianeras en contacto con alguna edificacion de la parcela colindante).

En cada una de estas manzanas, ademas de las viviendas existentes, se calcula cuantas
nuevas viviendas con esta tipologia podrian caber, asi como la parcela media.

- Unifamiliar en Hilera o Colectiva en Bloque Vertical (UF H / CT): Se corresponde con las
manzanas vacias de edificacién, dedicadas a promociones de VPO. Estas manzanas estan
marcadas como D2 y Il plantas. Al ser esta tipologia compatible con F1, podran realizarse edificios
de viviendas con entradas, accesos y servicios comunes. En funcion de la superficie de las
manzanas, y dado el nUumero maximo de viviendas del ambito, se calcula cuantas viviendas de esta
tipologia podrian llegar a hacerse. Hay dos manzanas (Z11.1 y Z13), que se dedican
especificamente a Vivienda Colectiva, aumentandose en ella el nUmero de viviendas.

También se especifican las parcelas de Espacios Libres o Zonas Verdes (ZV) y las de
Equipamiento (EQ). En el caso de la Zona Z, Existe una manzana dedicada a uso Comercial
terciario (COM), marcada con tipologia G4 y |l plantas.

A cada vivienda de nueva creacion de tipologia D2 se le asigna una edificabilidad de 90 m?.

Restando de la edificabilidad maxima del ambito la de estas viviendas y la de la manzana
de uso terciario, obtendremos la edificabilidad total de viviendas UF A. Como sabemos el n°® maximo
de viviendas de esta tipologia, obtenemos la edificabilidad media, tanto en ndmero de m? por
edificacion (218,69 m?) como en densidad edificatoria media m%m? segun la parcela asociada a la
edificacién (0,35 m%/m?).

La asignacion concreta de edificabilidad a cada vivienda o edificacion se concretara en la
reparcelacion, a partir de estos parametros de referencia. La reparcelacién podra permitir que en
algun caso excepcional (art. 9 de estas Ordenanzas) la edificabilidad asignada a un edificio sea
inferior a la actualmente existente, sin que eso conlleve que el edificio quede fuera de ordenacion.
No obstante, segln las Fichas Individualizadas de Edificaciones presentes en este Plan Especial, la
inmensa mayoria de las edificaciones preexistentes tienen una edificabilidad inferior a la media, con
lo que, salvo excepciones, la edificabilidad asignada podra coincidir con la edificabilidad existente.

A efectos de cuantificacion de parametros, todas las edificaciones existentes se asimilan a

viviendas unifamiliares aisladas, dado que es el uso predominante. La compatibilidad de usos esta
regulada en Ordenanzas y en el PGOU.
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MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES

Plan Especial de Reforma Interior de Cuatrtillos - Jerez

UF A:

UF H

ZONA W
Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m?

1 UF A 2 2 4 3.529,90 882,48 874,76

2 UF A 5 3 8 5.916,57 739,57 1.749,52

3 UF A 8 5 13 10.623,12 817,16 2.842,98

4 UF A 1 1 2 1.702,41 851,21 437,38
5.1 yAY, 1.559,91

5.2 EQ 3.016,26

6 UF A 2 4 6 4.079,48 679,91 1.312,14

7 UF A 10 3 13 8.172,00 628,62 2.842,98

8 UF A 7 4 11 6.239,49 567,23 2.405,60
9.1 UF A 2 2 4 1.995,74 498,94 874,76
9.2 yAY, 108,97

10 UF A 2 2 926,20 463,10 437,38
11 UF A 5 5 2.073,39 414,68 1.093,45
12 UF A 6 0 6 4.569,62 788,28 1.312,14
13 UF A 4 1 5 2.995,71 599,14 1.093,45
14 UF A 2 3 5 3.320,77 664,15 1.093,45
15 yAY, 2.877,25

16 UFHyCT 21 21 1.998,04 1.890,00
17 UFHyCT 32 32 3.339,44 2.880,00
18 UF A 3 3.134,65 626,93 1.093,45
19.1 UF A 1.079,01 1079,01 218,69
19.2 EQ 4.181,38
19.3 yAY, 136,06

20 UF A 5 2 7 3.998,85 571,26 1.530,83
21 UF A 6 6 4.017,50 669,58 1.312,14
22 yAY, 930,98

23 yAY, 341,73

24 yAY, 108,97

Total zona W 70 86 156 86.973,40 27.295,10

70 viviendas existentes + 33 viviendas propuestas = 103 viv.
22.525,10 m? / Manzanas 68.374,41 m*

Edificabilidad
Parcela media 663,83 m.

/CT:

Espacios Libres:
Equipamientos:

53 viviendas propuestas
Edificabilidad  4.770,00 m? / Manzanas 5.337,48 m?

6.063,87 m?
7.197,64 m2.

Edificabilidad media 218,69 m?

MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES

ZONA X
Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m?
1 UFA 21 21 11.962,85 569,66 4.592,50
2 UFA 9 9 7.689,93 854,44 1.968,21
3 UFA 12 12 5.391,07 449,26 2.624,28
4 UFA 11 1 12 6.101,50 508,46 2.624,28
5 UFHYyCT 23 23 2.179,34 2.070,00
6 UFA 7 1 8 3.890,18 486,27 1.749,53
7 UF A 19 19 14.104,11 742,32 4.155,12
8 UFA 3 2 5 2.682,24 536,28 1.093,45
9 UFA 5 5 2.555,03 511,01 1.093,45
10 UFA 8 9 6.391,74 710,19 1.968,21
11 UF A 18 19 14.710,82 774,25 4.155,12
12.1 N 4.267,07
12.2 yAY, 1.099,26

13 yAY, 284,68
14 N 376,93
15 yAY, 279,90

Total zona X 113 29 142 83.966,65 28.094,15

UF A: 113 viviendas existentes + 6 viviendas propuestas = 119 viviendas
Edificabilidad  26.024,15m? / Manzanas 75.479,47 m?
Parcela media 634,28 m?. Edificabilidad media 218,69 m?
UFH/CT: 23 viviendas propuestas

Edificabilidad 2.070,00 m?> / Manzanas 2.179,34 m?

Espacios Libres:

6.307,84 m?
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MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES

Plan Especial de Reforma Interior de Cuatrtillos - Jerez

ZONAY
Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m?

1.1 UF A 22 1 23 14.561,91 633,13 5.029,88
1.2 VAY, 1.330,32

2 UF A 15 1 16 10.428,05 651,75 3.499,04
3.1 UF A 16 4 20 14.868,43 743,42 4.373,81
3.2 EQ 187,69
4.1 EQ 7.474,77
4.2 YAY, 2.884,75

5 EQ 1.814,99

6 UFHYyCT 14 14 1.260,00 1.260,00

7 UF A 1 1 725,72 725,72 218,69

8 yAY, 8.099,88

Total zona Y 54 20 74 63.636,51 14.381,42

UF A: 54 viviendas existentes + 6 viviendas propuestas = 60 viv.
Edificabilidad  13.121,42 m? / Manzanas 40.584,11 m*
Parcela media 676,40 m®.  Edificabilidad media 218,69 m?
UFH/CT: 14 viviendas propuestas

Edificabilidad  1.260,00 m*/ Manzanas 1.260,00 m?
Espacios Libres: 12.314,95 m?
Equipamientos: 9.477,45 m°.

MANZANAS: USOS Y SUPERFICIES

UF A:

UFH/CT:

Espacios Libres:

Edificabilidad  25.200,00 m? / Manzanas 24.136,06 m?

Equipamientos:
Terciario — Comercial: 1.672,00 m? Parcela / Edificabilidad 1.672,00 m?
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21.634,78 m?
3.645,45 m?.

ZONA Z
Viv Viv Viv Superficie Parcela Edificabilidad
Manzana Uso Exist Prop | Tot | Manzana m? | media m? m?
1.1 UFA 21 2 23 14.853,74 645,81 5.029,88
1.2 yAY, 2.142,03
2 UFHYyCT 20 20 2.022,95 1.800,00
3 UFHYyCT 31 31 2.894,36 2.790,00
4 UFHYCT 35 35 3.302,12 3.150,00
5 UFHYyCT 15 15 1.525,14 1.350,00
6 UFHYyCT 23 23 2.276,48 2.070,00
7 UFHYyCT 33 33 3.201,30 2.970,00
8 rAY 3.423,47
9 yAY 2.482,82
10 rAY 3.816,81
11 CT BV 64 64 4.633,14 5.760,00
12 UFA 2 2 4 2.581,30 645,33 874,76
13 CT BV 59 59 4.280,57 5.310,00
14 EQ 3.645,45
15 COM 1.672,00 1.672,00
16.1 UFA 34 5 39 19.618,22 503,03 8.528,92
16.2 N 608,10
17 UFA 1 1 599,00 599,00 218,69
18.1 UFA 13 1 14 7.281,44 520,10 3.061,66
18.2 yAY, 3.990,44
19.1 UFA 5 5 2.151,51 430,30 1.093,45
19.2 N 5.171,11
Total zona Z 76 290 366 98.173,50 45679,36
76 viviendas existentes / 10 viviendas propuestas = 86 viv.
Edificabilidad  18.807,36 m*/ Manzanas 44.933,70 m?
Parcela media 522,48 m?. Edificabilidad media 218,69 m?
280 viviendas propuestas
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Total Plan Especial Cuartillos:

Superficie del ambito (Sup): 461.800,12 m?

Edificabilidad total del &mbito: 115.450,03 m* = Sup x 0,25 m*/m?.
N° Maximo de Viviendas: 738 viv = Sup x 16 Viv/ H3
Total manzanas: 332.750,06 m?

UF A: 313 viviendas existentes. Edificabilidad asignada: 68.450,08 m?
55 viviendas propuestas. Edificabilidad asignada: 12.027,95 m?
N° max UF A: 368 viv. Edificabilidad 80.478,03 m?
Manzanas 229.371,69 m?. Parcela media 623,29 m?. Edificabilidad media 218,69 m?

UF H/CT: 370 viviendas propuestas (Todas VPO)
Edificabilidad 33.300,00 m* / Manzanas 32.912,88 m?
Edificabilidad minima de VPO: 24.975 m2 (67,50% edif. resid. nuevos crecim.)

Terciario — Comercial: 1.672,00 m? Parcela / Edificabilidad 1.672,00 m?
Espacios Libres: 46.321,44 m?
Equipamientos: 20.320,54 m?.

VPO: En las manzanas con tipologia E1-C3 se integran las 313 viviendas existentes, con
tipologias asimilables a viviendas unifamiliares aisladas, y se definen algunos vacios donde se
proponen 55 viviendas de nueva creacién, donde la tipologia admisible y la dispersiéon de su
implantacién serian incompatibles con un régimen de proteccién publica.

El resto de viviendas propuesto (370) en nuevas manzanas edificables si se destinaran a
vivienda de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica, asignandoles tipologias
de unifamiliar en hilera o colectivas (D2-F1), compatibles con la implantacién de este tipo de
viviendas.

Para garantizar la implantacion de usos terciarios y flexibilizar las propuestas edificatorias se

propone la asignacion de una manzana concreta a este uso y la posibilidad de asignar hasta el
25% de la edificabilidad de cada nueva manzana de VPO a estos usos.

Jerez de la Frontera Marzo de 2010

Los arquitectos

Benito Garcia Moran

Gonzaga Delage Darnaude Miguel Almagro Freyre
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Plan Especial de Reforma Interior de Cuatrtillos - Jerez

PREVISION DE COSTES DE URBANIZACION

El presente apartado se ha realizado siguiendo un método para la evaluacién previa del
coste de las obras de urbanizacion estimativo, de tipo analitico-estadistico que permite prever dicho
coste, obtenido a partir del estudio y el tratamiento de una muestra estadistica de las obras de
urbanizacién realizadas por el Excmo. Ayuntamiento de Jerez y del andlisis de los principales
conceptos que han considerado el coste de cada una de ellas.

3.1- COSTE DE LOS VIALES

Después del andlisis de los diferentes parametros a los que se podrian referir el coste total
de las obras, se ha llegado a la conclusion de que el modulo mas representativo y de mas facil
aplicacion es aquel que refiere el coste total a la superficie de la vialidad (coste por metro cuadrado
de vial). El método se basa en la busqueda de mdodulos de repercusion del coste total de las obras
de urbanizacion referidos a conceptos de medida facil, en funcion de la Superficie de los Viales.
También se tiene en cuenta el estado actual de la urbanizacion.

Ahora bien, es evidente que en las obras de urbanizacién existen otros elementos
caracteristicos que no tienen ninguna relacion con la superficie de vialidad. Estos componentes son
los que llamaremos condiciones no repercutibles en el médulo.

A partir de las obras aludidas se ha obtenido la muestra de costes repercutibles. Dividiendo
éstos por la superficie de vialidad de cada obra se obtiene un listado de valores (valor de

repercusion, o coste por m?), siendo este listado la base principal para deducir la férmula basica del
método.

3.1.1.- SUPERFICIE DE VIALES DEL PLAN ESPECIAL

La superficie de viales del PERI “Cuartillos” s Syiaes: 129.050,06 m2,

A partir del plano en el que se refleja el Estado Actual de Urbanizacion, reflejamos las
superficies de los viales segun su estado

Carreteras actuales: 15.274,00 m?
Urbanizaciéon completa: 16.192,00 m?
Urbanizacién incompleta o deficiente: 17.687,00 m?
Zona de paso comunitario sin urbanizar: 35.734,00 m?
Calles de nueva creacion: 44.163,06 m?
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3.1.2.- CALCULO DEL FACTOR DE REPERCUSION

El coste de urbanizacion por m? de una nueva calle, se estima en unos 80 € (sin I.V.A.). Este
sera también el coste para las zonas de paso comunitario sin urbanizar, ya que las obras son las
mismas que para las calles nuevas.

Para las calles con urbanizacion incompleta o deficiente, el factor de repercusion sera de 48
€/m?. Este parametro sera también el que se aplique a las carreteras actuales, dado que habra que
dotarlas de alcantarillado, imbornales, reasfaltado, etc.

Para las calles que denominamos de “urbanizacion completa”, se estima un coste de 10
€/m?, ya que hay que adecuar determinados servicios a los estandares de lo que sera suelo urbano
consolidado: Eliminar el cableado aéreo, etc.

Pasaremos por tanto a analizar cada uno de los capitulos, divididos a su vez en distintos
aspectos que, sumados, nos daran el factor de repercusion a aplicar:

3.1.3.- COSTES DE URBANIZACION POR LA SUPERFICIE DE VIALES

Aplicando el factor de repercusion a cada uno de las superficies de viales correspondientes,
obtenemos el siguiente coste de urbanizacion:

Carreteras actuales: 15.274,00 m® x 48 €/m*= 733.152 €
Urbanizacion completa: 16.192,00 m* x 10 €/m?= 161.920 €
Urbanizacién incompleta o deficiente: 17.687,00 m® x 48 €/m?*= 848.976 €
Zona de paso comunitario sin urbanizar: 35.734,00 m? x 80 €/m? = 2.858.720 €
Calles de nueva creacion: 44.163,06 m? x 80 €/m? = 3.533.045 £

Coste total de la urbanizacién de los viales:

Suma de los 5 parciales: 8.135.813 € + IVA (18%) = 9.600.259 €

3.2- COSTES ADICIONALES MOTIVADOS POR LOS CONDICIONANTES NO
REPERCUTIBLES EN EL. MODULO POR METRO CUADRADO DE VIAL

En este apartado se desarrollan y definen los costes derivados de la existencia de los
condicionantes no repercutibles en el médulo de superficie vial. Estos condicionantes se han
agrupado en cuatro apartados con el siguiente contenido:

1.- Conexion del alcantarillado con la red de depuracién de Jerez.

Se valora el coste de una tuberia de PVC de 600 mm con una longitud de 6.000 ml,
recubrimiento medio de 1.50 mts y pozos cada 50 mts.

Esta red es para las fecales hasta su conexion con Estella del Marqués sin contar con los
posibles bombeos que fueran o no necesarios y que se analizaran en el proyecto de urbanizacion.

Movimiento de Tierras: 131.653 €

Redes y pozos: - Arena en fondo de zanja 15.612 €

- Tuberia PVC 600 mm 627.780 €
- 120 pozos de registro 160.804 €
Transporte de tierras de excavacion a vertedero 7.105€
Coste total de la conexion con la red de depuracion 942.954 €

2.- Mejoras en la red de agua potable.

La actual red de agua potable de Cuartillos carece en la actualidad de garantias para
suministrar tanto caudal como presion suficientes a las viviendas alli existentes. Es precisa, pues,
la construccion de un nuevo depésito suficientemente grande y con sistema de presurizacion para
garantizar el suministro a todo el &mbito del Plan Especial de Cuartillos.

La situacion preferente de este depdsito sera al este del &mbito del Plan Especial. Habra
gue hacer una red de conexién entre este nuevo depdsito y el sistema de suministro de agua
potable a la zona, asi como con las redes existentes y las redes futuras de agua potable del citado
ambito.

Coste de las mejoras en la red de agua potable 495.500 €

3.- Entronque con la red eléctrica principal:

En la actualidad existen varios Centros de Transformacién en Cuartillos, dando servicio a las
viviendas y equipamientos alli existentes. Dado el incremento de potencia por las futuras nuevas
viviendas, el viario a realizar, las zonas verdes y los equipamientos, se prevé que sea necesario
conectar la red eléctrica de Cuartillos con una subestacion eléctrica 0 un punto de conexion exterior
a determinar por Endesa.

Al no tener en la actualidad esos datos, se estima que el coste de la citada conexion seria
de:

Conexion eléctrica 480.500 €

4 .- Servicios afectados:

Se incluyen en este apartado otros costes no incluidos en las partidas anteriores. Se refieren
a las mejoras necesarias proveniente de las incidencias en otros servicios: Redes eléctricas, cauces
de arroyos, redes existentes de saneamiento y de abastecimiento, etc.

En nuestro caso, atraviesan el ambito de Cuartillos por su parte oeste tanto la arteria
principal de la Zona Gaditana (C, H, G, 1300) y la antigua conduccion de Tempul conocida como

acueducto “La Mina”. En ambos casos, estas importantes conducciones deberan ser reforzadas en
caso de que puedan ser afectadas por las calles o por los efectos de la urbanizacion de las mismas.

Coste servicios afectados 504.000 €
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3.3.- ZONAS VERDES

Dado que estamos en un entorno rural, se estima en 25 €/m? el coste de urbanizar las zonas
verdes, pues se puede admitir un tratamiento de la urbanizacibn de “menor intensidad”.
Considerando la totalidad de las manzanas con zonas verdes:

Urbanizacién de Zonas verdes: 46.321,44 m?x 25 €/m?= 1.091.800 €

3.4.- RESUMEN DE COSTES

1.- Viales 10.119.992 €
2.- Conexion con la red de depuracion 942.954 €
3.- Mejoras en la red de agua potable 495,500 €
4.- Conexion eléctrica 480.500 €
5.- Coste servicios afectados 504.000 €
6.- Urbanizacién Zonas verdes: 1.158.036 €
Total costes urbanizacion 13.181.249 €

Superficie del ambito del Plan Especial Cuartillos 461.800 m?

Coste por m? bruto 28,54 €/m?

Estas actuaciones necesarias para el funcionamiento efectivo del ambito del Plan Especial de
Cuartillos deben coordinarse con la participacion en la financiacion de los costes de urbanizacion
establecidos en el Art 10.2.5 de las NN.UU del PGOU de acuerdo con el apartado 4.5.2 del
Estudio econdmico-financiero del PGOU.
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Para el presente Plan Especial se establecen 5 Fases de ejecucion, coincidentes con cuatro
ambitos fisicos definidos por el diferente grado de urbanizacién de los mismos. La duracién de cada
una de las fases esta especificada, pero podran solaparse entre si: No ha de acabar la ejecucion
de un &mbito para empezar con la urbanizacion del siguiente. Eso dependera de los acuerdos con
la propiedad de los terrenos, las cargas correspondientes, los costes y la disponibilidad financiera.
Su ejecucion vendra marcada por los condicionantes en cada caso.

El orden de actuacion se establece tal y como estan numeradas las fases, garantizandose, en cada
caso en el proyecto de Urbanizacion, su correcta puesta en servicio. Siendo admisible la
modificacién de esta secuencia o incluso la subdivision de las fases siempre que se garantice
desde el proyecto de urbanizacion su correcto funcionamiento.

Hay que prever, no obstante, que sera preciso garantizar los Condicionantes No Repercutibles por
la mera urbanizaciéon de los viales, segun se sefiala en el apartado 3.2 de la presente Memoria:
Conexioén del alcantarillado con la red de depuracion de Jerez; Mejoras en la red de agua potable,
incluido nuevo depdsito; entronque con la red eléctrica principal; y realizaciébn de obras por
afecciones a otros servicios generales. Estas obras importantes serdn necesarias para el conjunto
del ambito, y debe garantizarse su realizacién y puesta en servicio antes de la parcelacion posterior
a la urbanizacién de las correspondientes fases.

La separacion en fases esta pensada para facilitar la consecucion de los fondos precisos para su
realizacion, y para llevarlas a cabo en funcién de las necesidades de vivienda que existan en su
momento.

PLAN DE ETAPAS

Descripcion de las Fases/ Ambitos de actuacion

- Fase 1: Ambito de la antigua Cooperativa de Cuartillos. Se completara la urbanizacion de
las calles segun los estandares urbanos al uso. En concreto, se completara la urbanizacion
de los tramos de las calles Guadix, Mar y Cielo que estan dentro del &mbito de la antigua
Cooperativa, y que estan considerados en el plano correspondiente con grado de
“Urbanizacion Completa”. Ademas de eso, habria que urbanizar al completo los viarios
perpendiculares a la calle Guadix sefialados como “zona de paso comunitario sin urbanizar”,
al menos para poder ser considerados como calles peatonales o espacios libres (calle Pazo,
de unos 3,5 m. de ancho y unos 90 m. de largo, y dos viarios al sur de Guadix, de unos 40
m. de largo cada uno).

- Proyecto de urbanizacioén y ejecuciéon de obras de urbanizacion: 3 afos tras la aprobacién
del Plan Especial.

- Construccion de viviendas UF A en las parcelas libres de edificacion: 4 afios a partir del
plazo anterior (no existen VPO en esta fase).

- Fase 2: Completar la urbanizaciéon de las antiguas carreteras para darles caracter urbano,
tanto el tramo al norte del ambito de la Jerez-San José del Valle como la calle Lerez, que
coincide con la carretera a San Isidro, que cruza la antigua Cooperativa.

- Proyecto de urbanizacion y ejecucion de obras de urbanizacién: 4 afios.
- Construccion de viviendas UF A en las parcelas libres de edificacion: 4 afios a partir del
plazo anterior (no existen VPO en este ambito).
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Fase 3: Completar la urbanizacién de las calles existentes no incluidas en las fases
anteriores. Se trata tanto de calles consideradas como de “Urbanizacién Completa” como de
calles con “Urbanizacion incompleta o deficiente” en el plano de Estado de Urbanizacion. Se
corresponde en el oeste de Cuatrtillos con los tramos correspondientes de las calles Rocina,
Valme, Libar, Corta y Guadix; y en el este del ambito, las calles Janda y Lema.

- Proyecto de urbanizacion y ejecucion de obras de urbanizacion: 4 afios.
- Construccion de viviendas UF A en las parcelas libres de edificacion: 4 afios a partir del
plazo anterior (no existen VPO en este ambito).

Fase 4: Realizacion de nuevas calles en el oeste del ambito del Plan Especial, hasta
completar la trama de calles previstas. Duracion de la fase: 8 afios.

- Proyecto de urbanizacion y ejecucion de obras de urbanizacion: 8 afios.

- Construccion de viviendas UF A en las parcelas libres de edificacion, y de VPO en las tres
manzanas previstas de UF H /CT: 4 afios a partir del plazo anterior. El inicio de la edificacion
de las VPO comenzard como muy tarde al finalizar las obras de urbanizacion mencionadas
segun los plazos descritos.

Para la construccion de las nuevas calles, y la subsiguiente generacion de nuevas
manzanas, se estudiara la demanda prevista de VPO en cada momento. Sera posible
simultanear las obras para estas nuevas manzanas y estas promociones de VPO con
cualquiera de las fases descritas anteriormente.

Fase 5: Realizacion de nuevas calles en el este del &mbito del Plan Especial, hasta
completar la trama de calles previstas. A su vez, esta fase podria dividirse en dos: Una
inicial, en la que se hagan las calles que den servicio a las viviendas existentes, y otra
posterior, en la que se urbanicen las nuevas calles a realizar en la actual vaguada, donde
esta prevista la construccion de Viviendas de Proteccién Oficial, Equipamientos, Zonas
Verdes y una manzana de Terciario Comercial.

- Proyecto de urbanizacion y ejecucion de obras de urbanizacién: 10 afios.

- Construccién de viviendas UF A en las parcelas libres de edificacion, y de VPO en las
manzanas previstas de UF H /CT: 4 afios a partir del plazo anterior. El inicio de la edificacion
de las VPO comenzard como muy tarde al finalizar las obras de urbanizacién mencionadas
segun los plazos descritos.

Para la construccion de las nuevas calles, y la subsiguiente generacion de nuevas
manzanas, se estudiara la demanda prevista de VPO en cada momento. Sera posible
simultanear las obras para estas nuevas manzanas y estas promociones de VPO con
cualquiera de las fases descritas anteriormente.

Gonzaga Delage Darnaude

DELEGACION DE URBANISMO - AYUNTAMIENTO DE JEREZ

PLANEAMIENTO

Jerez de la Frontera, Marzo de 2.010

Los arquitectos

Benito Garcia Moran

Miguel Almagro Freyre
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